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1 Innledning 
1.1 Oppgavens tema og problemstilling 
Oppgavens tema er avhendingsloven
1
 § 3-9 2. punktum som regulerer tilfeller hvor 
eiendommer er solgt med forbehold av typen ”som den er” eller lignende. Eiendomssalg 
i norsk rett reguleres av Lov om avhending av fast eiendom (avhendingsloven) av 3. juli 
1992. Avhendingsloven § 3-9 lyder i sin helhet: 
 
”Endå om eigedomen er selt ’som han er’ eller med liknande allment atterhald, har eigedomen 
likevel mangel der dette følgjer av §§ 3-7 eller 3-8. Eigedomen har også mangel dersom han er i 
vesentleg ringare stand enn kjøparen hadde grunn til å rekne med ut frå kjøpesummen og tilhøva 
elles.” 
 
Stort sett alle brukte eiendommer som selges i dag, selges med en ”som den er”-klausul 
som henviser til avhendingsloven § 3-9. Dette innebærer at ”som den er”-forbehold er 
blitt hovedregelen i praksis. Når en eiendom er solgt ”som den er” vil det si at selger 
fraskriver seg enhver risiko for eiendommens egenskaper overfor kjøper. Dette fører til 
at de alminnelige mangelsreglene ikke kommer til anvendelse, og at kjøper derfor har 
den fulle mangelsrisiko. Det kan stilles spørsmål ved om denne typen salg er en god 
ordning, men slike generelle ansvarsfraskrivelser anses for å være fullt lojale å bruke 
ved avtaler om salg av fast eiendom.
2
 At salg av eiendom ”som den er” anses fullt lojalt 
kommer av at avhendingsloven regulerer virkningen av slike forbehold. Lovgiver 
aksepterte altså ikke denne typen fullstendige ansvarsfraskrivelser, og ønsket å 
innskrenke rekkevidden av slike generelle forbehold.
3
 Formålet med avhendingsloven 
er å begrense konsekvensene av at selger har tatt et alminnelig forbehold om 
eiendommens tilstand. Dette førte til vedtakelsen av avhendingsloven § 3-9 som nettopp 
                                                 
1
 Lov om avhending av fast eigedom 3. juli 1992 nr. 93. 
2
 Bergsåker (2003) s. 183. 
3
 Ot.prp.nr. 66 (1990-1991) s. 92. 
 2 
innskrenker rekkevidden av ”som den er”-klausuler, og bestemmer at eiendommen til 
tross for forbeholdet vil være mangelfull i enkelte tilfeller. 
 
Når en eiendom er solgt ”som den er” kan det altså likevel foreligge mangel etter § 3-9 i 
tre tilfeller. For det første følger det av bestemmelsens første punktum at det foreligger 
mangel der dette følger av § 3-7. Det vil si der selger har gitt mangelfulle opplysninger 
om eiendommen. For det andre følger det også av bestemmelsens første punktum at 
mangel foreligger der dette følger av § 3-8, der selger har gitt uriktige opplysninger om 
eiendommen. Endelig kan det foreligge mangel etter bestemmelsens andre punktum 
dersom eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn det kjøper hadde grunn til å 
forvente ut fra kjøpesummen og forholdene for øvrig. Og det er denne vurderingen som 
er temaet for denne oppgaven. 
 
Ordlyden i § 3-9 2. punktum legger opp til en vurdering av mange ulike forhold. I 
utgangspunktet er det snakk om en vesentlighetsvurdering. Fordi ordlyden er såpass vag 
og upresis har det siden lovens vedtakelse vært mye usikkerhet knyttet til tolkningen av 
bestemmelsen, til tross for at vi nå har fått noe Høyesterettspraksis som må anses 
retningsgivende på området.  
 
Problemstillingen for denne oppgaven blir derfor hva som er det nærmere innholdet i 
bestemmelsen. Utfordringene ligger i hvordan denne vesentlighetsvurderingen skal 
foretas og på bakgrunn av hvilke forhold. I hovedsak dreier det seg om hvordan man 
skal tolke uttrykkene ”vesentleg”, ”kjøpesummen” og ”tilhøva elles”. 
 
Alle lovhenvisninger vil videre være til avhendingsloven
4
 så fremt ikke annet følger av 
sammenhengen. 
                                                 
4
 Lov om avhending av fast eigedom 3. juli 1992 nr. 93. 
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1.2 Avhendingslovens virkeområde og fravikelighet 
1.2.1 Virkeområde 
Lovens virkeområde er regulert i § 1-1, som bestemmer hvilke former for avhendelse 
og hvilke typer objekter som omfattes av loven.  
 
Det følger av § 1-1 første ledd at avhendingsloven gjelder avhending av fast eiendom 
når avhendingsformen er frivillig salg, bytte og gave. Med ”avhending” menes 
overføring av eiendomsretten til eiendommen. Stiftelse av bruksrettigheter, festerett 
med videre faller utenfor avhendingsbegrepet og dermed utenfor loven.
5
 Som fast 
eiendom regnes grunn og bygninger, og andre innretninger som er varig forbundet med 
grunnen.  
 
Ved avhendingsformen salg er det normalt slik at avhenderen får vederlag i penger. 
Men det kan også være slik at avhenderen helt eller delvis får vederlag i noe annet enn 
penger, for eksempel en panteobligasjon i eiendommen eller en annen type fordring. 
Avhendingen må i tillegg ha skjedd ”frivillig”. Dette gjelder uansett om det dreier seg 
om avhendingsformen salg, bytte eller gave. Altså faller tvangssalg, ekspropriasjon av 
fast eiendom med videre utenfor loven. Også erverv av fast eiendom ved arv faller 
utenfor loven. Men når en avdøds eiendom selges av et dødsbo eller når et konkursbo 
selger fast eiendom står vi overfor et vanlig salg, og loven gjelder fullt ut. 
 
Der kjøper helt eller delvis gjør opp i annet enn vederlag i penger eller fordringer dreier 
det seg om et bytte. Et bytte reguleres nærmere av paragrafens fjerde ledd. Det kan 
synes som om denne regelen forutsetter at bare bytte av en fast eiendom mot en annen 
fast eiendom reguleres av loven.
6
  
 
Også avhendelse av fast eiendom som gave omfattes delvis av loven. For gave gjelder 
imidlertid bare de bestemmelser som nevnes i paragrafens femte ledd. I og med at bare 
                                                 
5
 Anderssen (2008) s. 32. 
6
 Bergsåker (2003) s. 39. 
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noen få av lovens regler kommer til anvendelse ved gave, mens hele loven gjelder ved 
salg, kan det oppstå uklarhet om lovens anvendelse ved gavesalg. Et utgangspunkt er at 
det må foreligge gavehensikt hos avhenderen. Den lave prisen må skyldes et ønske om å 
berike erververen av eiendommen.
7
  
 
Det følger videre av § 1-1 første ledd tredje punktum at loven i tillegg til dette også 
gjelder avhending av sameiepart i fast eiendom, av eierseksjon og av tomtefesterett. 
Bestemmelsens andre ledd bestemmer at loven ikke gjelder for avtaler om oppføring av 
bolig. Slike typer avtaler reguleres av bustadoppføringslova.
8
 Videre er det slik at ved 
en sammensatt avtale som gjelder avhending av fast eiendom sammen med oppføring 
av bygning eller annen ytelse fra selger, gjelder loven bare overføringen av grunnen og 
faste innretninger, jf. § 1-1 tredje ledd første punktum. Dermed faller selve byggingen 
og andre arbeidsytelser utenfor loven. Når avtalte tilleggsytelser bare utgjør en 
”uvesentlig del” av det hele, gjelder loven så langt den passer for hele avtalen, jf. § 1-1 
tredje ledd annet punktum. Når det gjelder andel i borettslag følger det av § 1-1a første 
punktum at loven gjelder tilsvarende for avtaler om avhending av andeler i borettslaget. 
 
1.2.2 Fravikelighet 
Utgangspunktet etter § 1-2 første ledd er at avhendingsloven kan fravikes ved avtale når 
ikke noe annet følger av loven selv. Det vil si at partene i en avtale om avhending av 
fast eiendom på forhånd kan avtale både strengere og mindre strenge krav enn det som 
følger av loven. Loven er med andre ord deklaratorisk. 
 
Men § 1-2 andre ledd oppstiller likevel noen begrensninger. Det følger av denne at 
loven i angitte tilfeller ikke kan fravikes ved avtale til ugunst for kjøperen når kjøperen 
er en forbruker. Altså kan partene i disse tilfellene kun fravike lovens ordning ved å 
avtale gunstigere vilkår for kjøperen. Bestemmelsen gir i annet punktum en 
uttømmende oppregning av de bestemmelser som er ufravikelige, deriblant § 3-9 2. 
punktum som er tema for denne oppgaven. 
                                                 
7
 Bergsåker (2003) s. 45. 
8
 Lov om avtalar med forbrukar om oppføring av ny bustad m.m. 13. juni 1997 nr. 43. 
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Hva som menes med forbrukerkjøp er definert i § 1-2 tredje ledd, der det står at 
forbrukerkjøp er kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet. Det er i denne forbindelse verdt å 
merke seg at denne definisjonen er videre enn ellers i forbrukerlovgivningen, der det i 
tillegg kreves at selger opptrer i næringsvirksomhet. Således faller altså et salg av en 
fast eiendom der både kjøper og selger er forbrukere inn under forbrukerkjøp etter 
avhendingsloven. 
 
1.3 Avgrensning 
Fordi oppgavens tema er avhendingsloven § 3-9 2. punktum, vil ikke bestemmelsens 
første punktum som henviser til reglene om selgers opplysningsplikt bli behandlet 
nærmere enn det som fremgår av punkt 2.2 og der det ellers vil ha sammenheng med 
vesentlighetsvurderingen i andre punktum. Heller ikke vil lovens øvrige 
mangelsbestemmelser eller mulige mangelsbeføyelser behandles her. 
Som allerede nevnt er § 3-9 ufravikelig i forbrukerkjøp, mens det ved salg mellom 
næringsdrivende er rom for å fravike loven ved avtale. Det er derfor i 
forbrukerkjøptilfellene at bestemmelsens anvendelsesområde vil bli satt på spissen. 
Denne oppgaven vil derfor dreie seg om salg av eiendom der kjøper er forbruker. 
Videre vil oppgaven i hovedsak dreie seg om salg av bolig- og fritidseiendom, fordi det 
er i disse tilfellene det oppstår flest tvister i praksis og bestemmelsen derfor får størst 
betydning. 
 
1.4 Rettskildebildet 
I denne fremstillingen vil et tradisjonelt, alminnelig rettskildebilde bli lagt til grunn. 
Lovens ordlyd, dens forarbeider, rettspraksis, juridisk teori og reelle hensyn er således 
de rettskildefaktorene som vil bli tillagt vekt. 
 
Før avhendingsloven trådte i kraft 1. januar 1993 var forholdet mellom kjøper og selger 
ved avhending av fast eiendom ulovfestet. Det er uttrykkelig sagt både i ny og gammel 
kjøpslov at de ikke omfatter kjøp og salg av fast eiendom. Reglene hadde derfor sitt 
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grunnlag i sedvanerett og rettspraksis.
9
 Kjøp og salg av fast eiendom reguleres nå av 
avhendingsloven, som langt på vei er en kodifisering av tidligere ulovfestet rett.
10
  Fordi 
lovteksten danner grunnlaget for vurderingen som skal foretas etter § 3-9 2. punktum er 
avhendingsloven den viktigste rettskildefaktoren og et viktig utgangspunkt. Det at loven 
er forholdsvis ny kan også tilsi at ordlyden vil være svært sentral når man skal ta stilling 
til tolkningsspørsmål. Likevel inneholder § 3-9 2. punktum mange skjønnsmessige 
uttrykk, slik at innholdet må utfylles gjennom de øvrige rettskilder. 
 
I tillegg til avhendingsloven, vil også kjøpsloven
11
 være en relevant rettskildefaktor. 
Dette fordi det er store likhetstrekk mellom avhendingsloven og kjøpsloven, noe som 
var et bevisst valg fra lovgivers side.
12
 Det følger av forarbeidene at det er mye samsvar 
mellom reglene i kjøpsloven og de tidligere ulovfestede reglene for fast eiendom fordi 
kjøpsloven i stor grad er bygget på tidligere sedvane og teori hvor det ikke var lagt så 
stor vekt på å skille mellom løsøre og fast eiendom.
13
 Kjøpsloven § 19 er et eksempel 
på en bestemmelse som også innskrenker rekkevidden av ”som den er”-klausuler. Det 
følger av forarbeidene at det materielle innhold i avhendingsloven § 3-9 2. punktum er 
mye likt kjøpsloven § 19, og derfor må vurderes likt.
14
 Rettskilder tilknyttet kjøpsloven 
§ 19 vil derfor ha betydning for tolkningen av avhendingsloven § 3-9. 
 
Avhendingslovens sentrale forarbeider er NOU 1979: 48, Ot.prp.nr.66 (1990-1991) og 
Innst.O.nr.71 (1991-1992). Forarbeidene vil være en relevant og viktig rettskilde ved 
tolkningen av avhendingsloven. Dette fordi forarbeidene ofte gir uttrykk for 
lovgiverviljen, hva lovgiver har ment med å gi bestemmelsen. I tillegg inneholder ofte 
forarbeidene formålet med de ulike bestemmelsene. Både lovgiverviljen og formålene 
kan være nyttige å ta med seg når man står ovenfor ulike tolkningsspørsmål. Særlig vil 
forarbeidene kunne tillegges vekt på områder der det ikke foreligger 
Høyesterettspraksis. Fordi avhendingsloven i stor grad bygger på kjøpsloven når det 
                                                 
9
 Innst.O. nr. 71 (1991-1992) s. 1. 
10
 Anderssen (2008) s. 21. 
11
 Lov om kjøp 13. mai 1988 nr. 27. 
12
 Ot.prp.nr. 66 (1990-1991) s. 19. 
13
 Ot.prp.nr. 66 (1990-1991) s. 11. 
14
 Ot.prp.nr. 66 (1990-1991) s. 92. 
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gjelder innhold og systematikk, vil også kjøpslovens forarbeider ha rettskildemessig 
relevans, særlig Ot.prp.nr. 80 (1986-1987). 
 
Rettspraksis vil også være en sentral rettskilde for tolkningen av avhendingsloven. 
Fordi vurderingen etter § 3-9 2. punktum i stor grad er bygget på brede skjønnsmessige 
vurderinger, og verken lovteksten eller forarbeidene sier noe om hvordan skjønnet skal 
utøves, har rettspraksis hatt stor betydning for å bestemme det nærmere innhold av 
regelen. Bestemmelsens innhold blir med andre ord utviklet gjennom rettspraksis. 
Særlig vil Høyesterettspraksis ha stor rettskildemessig betydning. Det finnes i dag fire 
høyesterettsdommer om § 3-9 2. punktum.
15
 Disse har jeg brukt jevnlig i denne 
oppgaven for å vise hva Høyesterett har lagt i de ulike skjønnsmessige begrepene. 
 
Det har siden avhendingslovens vedtakelse blitt avsagt et betydelig antall 
lagmannsretts- og tingrettsavgjørelser. Disse har i utgangspunktet mye mindre 
rettskildemessig verdi.
16
 Men likevel kan disse på avhendingsrettens område, da særlig i 
forhold til § 3-9 2. punktum, tillegges noe vekt. På grunn av det beskjedne antall 
Høyesterettsavgjørelser, kan det muligens sies at slik praksis her bør ha større vekt enn 
på andre områder. Dette gjelder da i første rekke lagmannsrettspraksis, og det vil være 
særlig aktuelt der praksisen er ensartet og det skorter på praksis fra Høyesterett. 
 
Fordi avhendingsloven langt på vei er en kodifisering av tidligere ulovfestet rett, kan 
eldre rettspraksis også ha betydning ved tolkningen av bestemmelsen. Man skal 
imidlertid ha i bakhodet at forbrukerhensyn er blitt tillagt mye større vekt i 
avhendingsloven enn i tidligere ulovfestet rett, og at man derfor ikke bør anvende 
tidligere rettspraksis direkte på konkrete tilfeller, men heller bruke den som støtte for en 
bestemt løsning. Jeg vil i denne oppgaven kun anvende rettspraksis fra etter vedtakelsen 
av avhendingsloven. 
 
                                                 
15
 Rt 2002 s. 1425, Rt. 2007 s. 1578, Rt. 2008 s. 963 og Rt. 2010 s. 103. 
16
 Eckhoff (2001) s. 159 og s. 162. 
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Juridisk teori er også en rettskilde som i utgangspunktet har liten vekt.
17
 Vekten av 
denne har vært omstridt. Men en viss betydning har den nok likevel i praksis i forhold 
til at den blant annet bidrar med å fokusere på nye problemstillinger som oppstår på 
avhendingsrettens område, analyserer foreliggende rettspraksis og ved at den kan få 
frem kritiske holdninger til hvordan rettstilstanden er og bør være. I denne oppgaven 
har jeg særlig lagt vekt på Harald Benestad Anderssens to bøker: ”Avhendingsloven 
med kommentarer” og ”Avhendingslovens § 3-9 2. punktum”, samt Trygve Bergsåker: 
”Kjøp av fast eiendom”. 
 
Til sist kan også reelle hensyn være en relevant rettskildefaktor. Særlig i forhold til § 3-
9 2. punktum, som er en skjønnspreget bestemmelse, vil denne rettskilden ha betydning 
for tolkningen. Bestemmelsen legger klart opp til at det skal utøves skjønn, og det vil 
derfor være betydelig rom for domstolene til å anvende reelle hensyn og trekke inn 
rimelighetsbetraktninger der dette vil føre til et rettferdig resultat. Bruk av reelle hensyn 
vil føre til at domstolene har mulighet til å avgjøre den enkelte sak konkret ut ifra dens 
faktiske omstendigheter, og ikke kun basere seg på en på forhånd fastsatt vurdering slått 
fast i lovteksten. § 3-9 er ufravikelig i forbrukerkjøp, jf. § 1-2 andre ledd, og kan altså 
ikke fravikes til kjøperens ugunst når kjøperen er forbruker. Derfor vil nettopp 
forbrukerhensyn være særlig aktuelt i forbindelse med denne preseptoriske 
bestemmelsen som har som formål å verne om kjøpere som er forbrukere. 
 
På den annen side må det antas at forbrukerhensynet ikke bare skal verne om kjøperen 
som forbruker. Ved avhending av fast eiendom forekommer det også ofte at selger er 
forbruker, og han derfor er like beskyttelsesverdig som kjøper. Det må derfor antas at 
slike forbrukerhensyn bare gjør seg gjeldende der kjøper er forbruker og selger er 
profesjonell. 
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 Eckhoff (2001) s. 270. 
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1.5 Den videre fremstillingen 
I det følgende vil jeg i punkt 2 gjøre rede for § 3-9 generelt, og si litt om bestemmelsens 
fravikelighet og hva som ligger i bestemmelsens første punktum. I punkt 3 vil jeg gå 
nærmere inn på § 3-9 2. punktum og si litt om hvilke vurderinger man her står overfor.  
 
I punkt 4 vil jeg drøfte hva som ligger i begrepet ”kjøpesummen”, det første momentet 
som er særlig relevant i vurderingen av om bestemmelsen kan anses overtrådt. I nær 
tilknytning til punkt 4 om kjøpesummen vil jeg i punkt 5 og 6 ta for meg henholdsvis 
prosentlæren og Rt. 2010 s. 103 som er en dom som må anses svært viktig og 
retningsgivende på denne oppgavens område.  
 
I punkt 7 vil jeg ta for meg begrepet ”tilhøva elles” som er det andre momentet som er 
særlig relevant i vurderingen av om bestemmelsen kan anses overtrådt. Det vil her dreie 
seg om de objektive forhold som må vurderes. I forbindelse med punkt 7 vil jeg i punkt 
8 se nærmere på hvilke subjektive forhold som også kan ha betydning for 
vesentlighetsvurderingen. 
 
Til slutt vil jeg i punkt 9, for å sammenfatte og skape et overblikk, foreta en 
oppsummering av de sentrale punktene jeg har gjennomgått i oppgaven. 
2 Avhendingsloven § 3-9 
2.1 Generelt 
Avhendingsloven § 3-9 regulerer når det foreligger en mangel der eiendommen er solgt 
med en generell ansvarsfraskrivelse. Bestemmelsen gjelder kun generelle 
ansvarsfraskrivelser. Den gjelder ikke presiserte forhold som er ledd i den avtalefriheten 
loven legger til grunn, slik som i §§ 3-4 til 3-6, som for eksempel kan dreie seg om at 
selger fraskriver seg ansvaret for eventuelle råteskader som følge av vannlekkasje rundt 
pipen.
18
 
                                                 
18
 Anderssen (2008) s. 176. 
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Når en eiendom er solgt ”som den er” kan den i prinsippet ikke ha mangel. En ”som den 
er”-klausul vil derfor i prinsippet innebære en nesten fullstendig ansvarsfraskrivelse fra 
selgers side.
19
 I følge forarbeidene måtte slike fullstendige ansvarsfraskrivelser endres 
med avhendingsloven. § 3-9 skulle derfor innskrenke rekkevidden av ”som den er” og 
andre lignende alminnelige forbehold i avhendingsavtalen. Selgers opplysningsplikt og 
plikt til å gi riktige opplysninger i §§ 3-7 og 3-8 skulle ikke berøres av et slikt 
forbehold.
20
 Dette fremgår også av ordlyden i bestemmelsen: ”Endå om eigedomen er 
selt ’som han er’ eller med liknande allment atterhald, har eigedomen likevel mangel 
der dette følgjer av §§ 3-7 eller 3-8”. Er vilkårene i § 3-7 eller § 3-8 oppfylt, er altså 
eiendommen mangelfull selv om mangelen ikke medfører at eiendommen er i vesentlig 
dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til å regne med.  
 
2.2 Bestemmelsens fravikelighet 
Av § 1-2 andre ledd følger det at § 3-9 ikke kan fravikes til kjøperens ugunst ved 
forbrukerkjøp. Altså er bestemmelsen ufravikelig i forbrukerkjøp. I og med at 
bestemmelsen er ufravikelig i forbrukerkjøp, og ikke ved for eksempel salg av 
næringseiendom, er det først og fremst i disse tilfellene at bestemmelsens 
anvendelsesområde vil bli satt på spissen. I følge forarbeidene kan det også i andre 
tilfelle enn forbrukerkjøp være lite rom for å fravike en bestemmelse som § 3-9, det 
praktiske vil være å fastsette mer presise forbehold i avtalen.
21
 
 
2.3 Kort om § 3-9 1. punktum 
Bestemmelsens første punktum bestemmer at selv om eiendommen er solgt ”som han 
er” eller med et lignende generelt forbehold, har eiendommen likevel mangel der dette 
følger av §§ 3-7 eller 3-8. 
 
                                                 
19
 Bergsåker (2003) s. 169-170. 
20
 Ot.prp.nr. 66 (1990-1991) s. 92. 
21
 Ot.prp.nr. 66 (1990-1991) s. 92. 
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I følge ordlyden kommer bestemmelsen for det første til anvendelse på eiendommer 
som er solgt med klausulen ”som han er”. ”Som han er” fungerer som et eksempel på 
hva slags forbehold bestemmelsen omfatter. Dette fordi bestemmelsen for det andre 
gjelder eiendommer som er solgt med ”liknande allment atterhald” som ”som den er”.  
I følge forarbeidene kan dette være forbehold som for eksempel ”i besiktiga stand” og 
”utan ansvar for skjulte feil og manglar”.22 Andre lignende forbehold som omfattes kan 
være ”as is”, ” i foreliggende stand”23, ”i den stand den var ved kjøpers besiktigelse”24, 
”eiendommen selges slik den står og er besiktiget”25 eller ”som besiktiget”. 
 
Det har imidlertid blitt satt spørsmålstegn i den juridiske litteraturen ved om 
formuleringen ”som besiktiget” kan oppfattes som en generell ansvarsfraskrivelse.26 
Dette fordi formuleringen både kan forstås som at § 3-9 kommer til anvendelse og som 
at det kun er en henvisning til at kjøper har overholdt sin undersøkelsesplikt etter § 3-
10. Men oppfatningen i litteraturen er likevel at ”er besiktiget” i alminnelighet må 
oppfattes som et generelt forbehold som faller inn under § 3-9. 
3 Avhendingsloven § 3-9 2. punktum 
3.1 Generelt 
Etter § 3-9 2. punktum har eiendommen mangel også når eiendommen er i vesentlig 
dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til å regne med ut fra kjøpesummen og 
forholdene ellers. I dette ligger det flere ulike vurderinger: hva som ligger i begrepet 
”vesentlig”, hva kjøperen hadde grunn til å regne med, og hva som ligger i begrepene 
”kjøpesummen” og ”tilhøva elles”. 
 
                                                 
22
 Ot.prp.nr. 66 (1990-1991) s. 92. 
23
 Rt. 1982 s. 1357. 
24
 Rt. 2002 s. 1425 (”Bukkebodommen”). 
25
 Rt. 2005 s. 1281 (”Baderomsdommen”). 
26
 Se for eksempel Anderssen (2008) s. 177 og Bergsåker (2003) s. 180. 
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Poenget med bestemmelsen er at det avdekkede avviket må medføre at hele 
eiendommen sett under ett avviker vesentlig i negativ retning fra hva kjøperen hadde 
grunn til å regne med i forhold til eiendommens tilstand. Det sentrale blir derfor først å 
vurdere hva kjøper hadde grunn til å regne med om eiendommens tilstand. 
 
I vurderingen av hva kjøper har grunn til å regne med om eiendommens tilstand, skal 
det tas hensyn til kjøpesummen og ”tilhøva elles”. Ordlyden legger således opp til et 
kvantitativt og et kvalitativt element, noe som nå er slått fast i Rt. 2010 s. 103 avsnitt 
39. Dette innebærer at det skal foretas en skjønnsmessig helhetsvurdering.
27
 Hva som 
ligger i ”tilhøva elles” er etter ordlyden langt mer vanskelig å fastsette enn hva som 
ligger i ”kjøpesummen”, selv om, som jeg vil se på senere i punkt 4, også dette 
uttrykket kan by på tolkningsproblemer.  
 
Jeg har tidligere nevnt at når en eiendom er solgt ”som den er” kan den i prinsippet ikke 
ha mangel. § 3-9 2. punktum er ikke blitt til for å ”slå beina under” slike 
ansvarsfraskrivelser, men skal begrense virkningen av slike generelle forbehold.
28
 Dette 
tilsier at mangelen må være så alvorlig og inngripende for kjøper at det vil være 
urimelig å avslå mangelskravet på grunn av ”som den er”-klausulen. Og det er noe av 
dette som ligger i begrepet ”vesentlig”, som jeg vil gå nærmere inn på i neste punkt. 
 
3.2 Vesentlighetsvurderingen 
Det er ikke tilstrekkelig for å gjøre mangelskrav gjeldende etter § 3-9 2. punktum at 
eiendommen kun er i dårligere stand enn kjøper kunne regne med. Av den alminnelige 
hovedregelen om mangler i § 3-1 følger det at et hvert avvik fra det kjøper med 
rimelighet kunne forvente av eiendommen i henhold til avtalen vil utgjøre en mangel. 
Men når det kommer til mangelsvurderingen etter § 3-9 2. punktum kreves imidlertid 
mer.  
                                                 
27
 Se Rt. 2002 s. 1425 (”Bukkebodommen”) (s. 1429), Rt. 2007 s. 1587 (”Avvisningsrettdommen”) 
(avsnitt 45), Rt. 2008 s. 963 (”Rottedommen”) (avsnitt 27) og Rt. 2010 s. 103 (avsnitt 42). 
28
 Ot.prp.nr. 66 (1991-1992) s. 92. 
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Det fremgår av bestemmelsen at eiendommen må være i vesentlig dårligere stand enn 
kjøper kunne regne med. Ordlyden tilsier at det må være et ikke ubetydelig avvik fra 
kjøpers berettigede forventinger. Kjøper må altså akseptere at eiendommen avviker fra 
det avtalte, såfremt ikke avviket er vesentlig.
29
 Først når eiendommens faktiske tilstand 
avviker fra det kjøper med rimelig grunn kan forvente foreligger det mangel. Begrepet 
”vesentleg” tilsier at terskelen må være høy. Krüger omtaler bestemmelsen som 
”sikkerhetsnett-regelen”.30 Men likevel sier ikke dette mye om hva som konkret ligger i 
vesentlighetsbegrepet, annet enn at ordlyden henviser til en konkret skjønnsmessig 
helhetsvurdering. 
 
I forarbeidene er det uttalt følgende om hva som ligger i begrepet ”vesentleg”: ”… 
misforholdet mellom tingens stand og det en kjøper kunne rekne med, må være 
utvilsomt.”31 Denne uttalelsen støtter opp om antakelsen om at det skal noe mer til enn 
et alminnelig misforhold for at det skal foreligge en mangel etter § 3-9 2. punktum. Noe 
mer veiledning enn dette gir ikke forarbeidene. 
 
Vesentlighetsvurderingen er objektiv, men konkret.
32
 Det må foreligge et klart 
misforhold mellom eiendommens tilstand og det en kjøper kunne regne med.
33
 Det at 
vurderingen er objektiv gjør også at kjøpers subjektive forventninger til eiendommen 
ikke er avgjørende.
34
 I Eidsivating lagmannsretts dom av 30. oktober 2006
35
 heter det: ” 
[p]roblemstillingen er ikke om kjøperen har fått et vesentlig dårligere hus enn han 
faktisk regnet med, men om det er dårligere enn han hadde grunn til å regne med.” 
 
 
 
                                                 
29
 Anderssen (2008) s. 180. 
30
 Krüger (1999) s. 244. 
31
 Ot.prp.nr. 66 (1991-1992) s. 92. 
32
 Anderssen (2008) s. 182. 
33
 LA-2006-64511. 
34
 Anderssen (2008) s. 182. 
35
 LE-2005-165841. 
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Vurderingen av om vesentlighetskriteriet er oppfylt skal knyttes til eiendommen som 
sådan, ikke til dens enkelte bestanddeler.
36
 Det vil si at det derfor ikke er riktig å knytte 
vesentlighetsvurderingen til for eksempel enkelte rom på eiendommen, slik det ble gjort 
i Agder lagmannsretts dom av 6. mai 1996.
37
 
 
Foreligger det flere enn én feil ved eiendommen, skal det foretas en samlet vurdering av 
om disse fører til at eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn kjøper hadde grunn 
til å regne med.
38
 Denne vurderingen kan derfor medføre at mindre forhold, som isolert 
sett ikke ville utgjort mangel ved eiendommen, etter en samlet vurdering likevel kan bli 
ansett som en mangel. 
 
Endelig skal en også ta med forhold som utgjør mangel etter §§ 3-7 og 3-8 i 
vesentlighetsvurderingen.
39
 Står man altså overfor mindre feil som ikke ville tilfredstilt 
vesentlighetskriteriet isolert sett, kan disse likevel anses som mangel dersom det også 
foreligger andre feil som utgjør mangel etter § 3-7 eller 3-8. 
 
Det foreligger mye og omfattende rettspraksis rundt tolkningen av vesentlighetskriteriet 
som vil være svært sentral for å fastslå hvor vesentlighetsgrensen går. Domstolene har 
de siste årene vist en klar tendens til å først benytte den såkalte prosentlæren for å ta 
stilling til om den påberopte feil eller mangel kan anses for kvantitativ tilstrekkelig for å 
oppfylle vesentlighetskravet. Prosentlæren vil jeg behandle nærmere under punkt 5. At 
feilen kvantitativt er stor nok til å utgjøre en mangel vil dermed ikke si at bestemmelsen 
automatisk anses overtrådt. Domstolene har, etter å ha gjennomgått den kvantitative 
vurderingen, gått videre til å vurdere andre konkrete forhold som vil kunne gi saken et 
annet utfall, altså kvalitative elementer som går under bestemmelsens ordlyd ”tilhøva 
elles”.40 
 
                                                 
36
 Anderssen (2008) s. 182. 
37
 LA-1996-28. 
38
 Anderssen (2008) s. 182-183. 
39
 Bergsåker (2003) s. 178-179. 
40
 Rt. 2002 s. 1425 (”Bukkebodommen”) (s. 1429). 
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Jeg vil derfor gå videre til å se nærmere på hva som ligger i de ulike 
vurderingselementene i bestemmelsen: kjøpesummen og ”tilhøva elles”. Samt hva slags 
veiledning prosentlæren kan gi i forhold til vesentlighetsvurderingen. 
4 Kjøpesummen 
Kjøpesummen er det første momentet loven fremhever at det skal legges vekt på ved 
vurderingen av om eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde grunn 
til å regne med. Kjøpesummen er også det eneste momentet som er spesifisert i 
lovteksten, og det må derfor antas at lovgiver har sett på dette momentet som særlig 
betydningsfullt. 
 
Det alminnelige kontraktsrettslige utgangspunkt er at jo høyere pris som betales, jo 
høyere kvalitet kan en forvente av kjøpsgjenstanden. Kjøpesummen fungerer således 
normalt som en kvalitetsindikator.
41
 Er derfor en bolig solgt til en høyere pris enn andre 
sammenlignbare boliger i samme område når det gjelder alder og størrelse, må det antas 
at denne har god kvalitet. 
 
Men dette kan ikke alltid legges til grunn. Boligen kan være solgt for en høy pris som et 
utslag av budgivningsrunder der kjøper endte opp med å betale overpris. Når 
kjøpesummen blir fastsatt etter budrunde er den ikke nødvendigvis representativ for 
eiendommens standard. I slike tilfeller har kjøperen selv fastsatt prisen, og han bør 
derfor ikke uten videre kunne påberope seg at kvaliteten er vesentlig dårligere enn 
prisen kunne tilsi.
42
 Det ville da heller være naturlig å legge til grunn den pris som er 
fastsatt i takst eller meglers prisantydning, utropsprisen.  
 
Det kan også være andre forhold som gjør at boligen har blitt solgt for en høy pris, slik 
som at tomten kan ha en særlig attraktiv beliggenhet, mens selve bygningsmassen ikke 
                                                 
41
 Anderssen (2002) s. 44. 
42
 Bergsåker (2003) s. 171.  
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er av spesielt god kvalitet. Problemet blir derfor hvordan man skal tolke 
”kjøpesummen”. 
 
En språklig tolkning av ”kjøpesummen” tilsier at det er den pris kjøper og selger har 
kommet til enighet om som skal legges til grunn. Den summen kjøper faktisk har kjøpt 
eiendommen for. Ordlyden er således klar. I forarbeidene er det ikke spesifisert hvordan 
”kjøpesummen” skal forstås, det vil derfor være naturlig å se på hva rettspraksis og 
juridisk teori har lagt i begrepet. 
 
Bergsåker har hevdet at det er mer naturlig å legge til grunn utropsprisen enn 
kontraktssummen ved vesentlighetsvurderingen der kontraktssummen er et resultat av 
budgivning mellom to eller flere interessenter.
43
 Med utropsprisen menes selgers 
prisantydning eller oppgitt salgstakst for eiendommen. Dette synspunktet er søkt 
begrunnet i at prisen er en kvalitetsindikator og at kjøper ikke skal kunne øke sine krav 
til eiendommen ved å by mer.
44
 
 
Anderssen hevder derimot at dette synspunktet ikke er holdbart.
45
 Han fremhever at 
synspunktet for det første strider klart mot ordlyden i bestemmelsen. Med dette mener 
han antakelig at det i loven helt klart står ”kjøpesummen” og at det derfor er hva 
boligen faktisk ble solgt for som må legges til grunn. § 3-9 2. punktum er som nevnt 
preseptorisk i forbrukerforhold, og det må derfor sterke grunner til for å kunne fravike 
ordlyden. Forbrukere flest vil nok forstå ”kjøpesummen” som kontraktssummen, og 
ordlyden må derfor tillegges stor vekt. 
 
For det andre fremhever han at departementets tilsvarende forslag om å legge 
utropsprisen til grunn ved auksjonssalg av løsøregjenstander ble fraveket i Stortinget, 
som mente det var uheldig å anvende dette som et rettslig kriterium, jf. Innst.O.nr. 51 
                                                 
43
 Bergsåker (2003) s. 171-172. 
44
 Anderssen (2008) s. 183.  
45
 Anderssen (2008) s. 183-184. 
 17 
(1987-1988) s. 17.
46
 Når Stortinget på denne måten tar avstand fra departementets 
innstilling, kan ikke forarbeidene tillegges den vekt som de vanligvis vil ha. 
 
Hans tredje moment er at synspunktet ikke har fått særlig støtte i rettspraksis.
47
 I 
Gulating lagmannsretts dom av 29. mai 2000
48
 har de tatt utgangspunkt i salgsverdien 
ved beregningen av prisavslag, ikke taksten. 
 
For det fjerde mener han at den bærende begrunnelsen for synspunktet svikter når 
prosentlæren ikke innebærer at høyere pris tilsier at kjøper kan stille høyere krav til 
eiendommens tilstand, men snarere at færre forhold utgjør mangel jo høyere prisen 
blir.
49
  
  
Og for det femte mener han at det fremstår som en illusjon at en takst eller 
prisantydning, fastsatt ved skjønn, gir en riktigere vurdering av eiendommens verdi enn 
hva markedet er villig til å gi for den.
50
 Prisen på eiendommen kan for eksempel bli satt 
godt under den reelle verdi for å tiltrekke seg interessenter. Prisen er i disse tilfellene en 
del av markedsføringen, og utropsprisen kan her ikke legges til grunn ved vurderingen 
av boligens verdi. 
 
I tillegg er oppgitt salgstakst fastsatt ved skjønn av en takstmann, og stemmer ikke 
nødvendigvis overens med hva markedet er villig til å gi for eiendommen. Det kan også 
variere hva den enkelte takstmann setter som salgstakst på en eiendom. Anderssen viser 
til at det i dagspressen fra høsten 2000 har vært en omfattende serie med reportasjer 
hvor det har blitt dokumentert at verditaksten på en bolig kan sprike med mer enn 1/3, 
avhengig av takstmannens skjønn. Det kan derfor stilles spørsmål ved i hvilken grad en 
verditakst gir uttrykk for en eiendoms verdi.
51
 
                                                 
46
 Anderssen (2008) s. 183..  
47
 Anderssen (2008) s. 183. 
48
 LG-1999-1585. 
49
 Anderssen (2008) s. 183-184. 
50
 Anderssen (2008) s. 184. 
51
 Anderssen (2002) s. 46. 
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Det foreligger således både argumenter for å tolke kjøpesummen som ”utropsprisen” og 
”kontraktssummen”. Men til tross for dette, er jeg kommet til at den klare ordlyden i § 
3-9 2. punktum ikke kan fravikes. Jeg mener det foreligger flest gode grunner for å 
tolke ”kjøpesummen” som summen kjøper og selger har fastsatt i kjøpekontrakten. Jeg 
vil derfor etter dette bruke begrepet ”kjøpesummen” i betydningen ”kontraktssummen”. 
 
Når det gjelder andelsleiligheter i borettslag, sameieseksjoner i et sameie og 
aksjeleiligheter kan det for øvrig by på tvil hva som faktisk er kjøpesummen, i og med 
at man ved slike kjøp overtar en andel fellesgjeld i tillegg til summen man faktisk 
betaler. Hvis man kun legger til grunn summen kjøper betaler, og utelater andelen 
fellesgjeld, vil dette føre til at mangelen raskere vil utgjøre en større del av 
kjøpesummen. Hvilken pris som her legges til grunn vil altså ha stor betydning for 
mangelsvurderingen. Det mest naturlige vil slik jeg ser det, være at det er den totale 
summen som skal legges til grunn. Altså må kjøpesummen i slike tilfeller være den 
andel fellesgjeld man overtar, samt den summen man faktisk betaler ved 
kontraktsinngåelse. Dette synspunktet støttes også av eiendomsmeglingsloven
52
 § 6-7 
andre ledd som omhandler hvilke opplysninger megler plikter å gi kjøper i en skriftlig 
oppgave før handelen avsluttes. Det følger av bestemmelsens nr. 12 at dersom 
kjøpesum er fastsatt skal oppgaven inneholde blant annet ”… totalkostnad som omfatter 
andel av fellesgjeld …”. Altså er andel av fellesgjeld en del av totalkostnadene ved 
salget, og må derfor inngå i begrepet ”kjøpesummen”. 
5 Prosentlæren 
5.1 Innledning 
I nær tilknytning til § 3-9 2. punktums kvantitative side finner vi prosentlæren. 
Prosentlæren er en rettsteknisk teknikk skapt av domstolene for å klargjøre hvorvidt en 
                                                 
52
 Lov om eiendomsmegling 29. juni 2007 nr. 73. 
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feil ved en eiendom kan anses kvantitativt tilstrekkelig for å utgjøre en vesentlig mangel 
etter § 3-9 2. punktum.  
 
Teknikken går ut på at kostnadene man har for å utbedre den aktuelle feilen må 
overstige en viss andel av kjøpesummen for at den skal anses vesentlig. Har man derfor 
først funnet frem til hva som ligger i begrepet ”kjøpesummen”, kan man anvende 
prosentlæren for å finne ut av når en mangel overskrider vesentlighetsgrensen. 
 
5.2 Kan det oppstilles en prosentuell vurderingsgrense 
Det første spørsmålet som må stilles er hvorvidt det i det hele tatt kan oppstilles en 
prosentuell grense for når bestemmelsen kan anses overtrådt.
53
 En god del rettspraksis
54
 
og en del juridisk teori har basert sin mangelsvurdering etter § 3-9 2. punktum på en ren 
prosentberegning av størrelseforholdet mellom utbedringskostnadene og kjøpesummen, 
uten at det tas hensyn til øvrige forhold ved eiendommen. 
 
Det er ingen holdepunkter verken i lovteksten eller i forarbeidene for at det i det hele 
tatt kan oppstilles en prosentuell vurderingsgrense. Bakgrunnen for teknikken synes 
derfor å være RG 1996 s. 435. Dette var den første dommen der retten lot en ren 
forholdsmessighetsbetraktning ha betydning for vesentlighetsvurderingen. Retten regnet 
ut utbedringskostnadenes prosentmessige forhold til kjøpesummen, og denne ble 
uttrykkelig sammenholdt med vesentlighetskravet. Utbedringen av den påberopte feil 
ville her utgjøre 2,7 % av kjøpesummen, men dette ble ansett for lite til at 
vesentlighetskravet var oppfylt.  
 
Teknikken ble senere fulgt opp i underrettspraksis. Men da den nådde Høyesterett for 
første gang, ble det i Rt. 2002 s. 1425 (”Bukkebodommen”) (s. 1429) slått fast at 
utbedringskostnadenes prosentvise forhold til kjøpesummen ikke er ubetinget 
avgjørende for vesentlighetsvurderingen: ”Men en slik kvantitativ betraktning har i seg 
                                                 
53
 Anderssen (2008) s. 185. 
54
 Se for eksempel LB-1999-2211, LB-1999-120, RG 1996 s. 435, RG 1998 s. 155, LA-1997-235, LF-
1997-816 og LA-1997-1626. 
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selv liten betydning i vår sak; man må ut fra de konkrete forholdene se på hva kjøperen 
hadde grunn til å regne med om boligens tilstand.” 
 
I Borgarting lagmannsretts dom av 23. august 2002
55
 heter det at en slik prosentmessig 
beregning er et ”hjelpemiddel i den totalvurdering som må gjøres”. Dette synspunktet er 
senere fulgt opp av Høyesterett i Rt. 2007 s. 1587 (”Avvisningsrettsdommen”), Rt. 
2008 s. 963 (”Rottedommen”) og nå senest i Rt. 2010 s. 103. 
 
Kåre Lilleholt stiller seg kritisk til prosentlæren når han uttaler følgende: 
 
”Hadde lovgjevaren ønskt ein prosentsats, ville satsen ha stått i lova. Og har lovgjevaren sagt at 
som han er-klausulen i eigedomskjøp må vike dersom eigedommen er i ’vesentleg ringare stand’ 
enn kjøparen kunne rekne med (avhendingslova § 3-9), skal det utøvast skjøn, ikkje 
matematikk.” 56 
 
Anderssen går så langt som å si at synspunktet om en fast prosentgrense er så i strid 
med alminnelige juridiske prinsipper at han ikke kan se noen tilfredsstillende grunn til å 
opprettholde den.
57
 Han mener at jussen riktignok forenkles ved slike håndterbare 
kriterier, men med alle rettslige standarder som foreligger i norsk rett (”urimelig”, 
”innen rimelig tid”, støtende” og så videre) kan han ikke se at det å konkretisere dette 
ene vurderingstemaet vil ha nevneverdig praktisk betydning for rettsanvendelsen. 
Derfor faller han tilbake på at mangler ved en eiendom må vurderes særskilt i det 
enkelte tilfelle. Videre mener han at det vil være svært overraskende om Høyesterett gir 
sin tilslutning til bruk av prosentlæren.  
 
På bakgrunn av dette vil det være uklart hvorvidt det kan oppstilles en prosentuell 
vurderingsgrense. Teknikken har i stor grad vært brukt i rettspraksis, men det er delte 
meninger i litteraturen hvorvidt dette er hensiktmessig. Men noe kan likevel sies. Det 
må være klart at prosentlæren i seg selv ikke er tilstrekkelig for å konstatere mangel, 
spørsmålet skal avgjøres etter en skjønnsmessig helhetsvurdering. I tillegg tilsier både 
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lovens ordlyd og forarbeider
58
 at vesentlighetsvurderingen er en sammensatt vurdering 
hvor det skal tas hensyn til flere forhold enn utbedringskostnadenes prosentvise forhold 
til kjøpesummen. 
 
5.3 Prosentlæren - kritikk 
Prosentlæren har gjennom tiden møtt mye motstand i juridisk teori. Selv etter at 
Høyesterett ga prosentlæren sin endelige tilkjenning i Rt. 2010 s. 103, som jeg vil 
omtale under punkt 6, har læren vært gjenstand for kritikk. Jeg vil derfor under dette 
punktet i hovedsak fokuserer på noen av de innvendingene prosentlæren har møtt i 
litteraturen. 
 
Først skal det sies at prosentlæren bærer med seg fordeler ved at den oppstiller enkle og 
håndfaste kriterier for den store mengden tvister som oppstår mellom kjøper og selger 
av eiendommer. Prosentlæren fungerer som en tommelfingerregel og kan være svært 
nyttig, fordi prosentsatsen er enkel å beregne og raskt gir en pekepinn om hvordan 
saken ligger an. Teknikken kan også ha sine fordeler ved at den kan spare domstolene 
for et stort antall tvister, på den måten at en boligkjøper ikke vil gå til sak med en 
mangel mot selger hvis han vet at mangelen ikke overstiger en viss fastsatt prosentuell 
grense. Dette skaper forutberegnelighet både for kjøper og selger av en bolig. Det 
fremgår av Rt. 2002 s. 1425 (”Bukkebodommen”) at man bør prøve å nå frem til en 
forståelse av avhendingsloven som hindrer rettstvister,
59
 og prosentlæren kan bidra til 
nettopp dette ved å fastsette en nedre grense for hva som kan anses som en mangel. 
Hvorvidt prosentlæren faktisk bidrar til å senke tvistenivået er det likevel vanskelig å gi 
et klart svar på. Det kan også, som Marthinussen mener, føre til en ytterligere heving av 
konfliktnivået i forbindelse med boligkjøp.
60
 Dette fordi man med en noe rundhåndet 
beregning av utbedringskostnadene lett kan nå opp til terskelen for at det skal foreligge 
en mangel.  
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Anderssen fremhever som et argument mot prosentlæren at vesentlighetskravet er et 
skjønnsmessig begrep.
61
 I andre områder av jussen er det ukjent at man forsøker å 
fastsette en mer eller mindre nøyaktig grense for når et slikt skjønnsmessig kriterium 
skal være oppfylt. Han bruker begrepet ”innen rimelig tid” som eksempel, der det er 
vanskelig og nærmest umulig å utlede faste normer for hvilket tidsperspektiv som skal 
legges til grunn. Han avslutter med at å oppstille en slik grense heller ikke er forsøkt i 
teorien, til tross for at det er langt mer nærliggende å oppstille en fast grense i forhold til 
dette begrepet. Det vil derfor muligens være unaturlig at prosentlæren skal fastlegge 
innholdet i en slik bestemmelse som § 3-9 2. punktum, som er ment å være 
skjønnsmessig. 
 
I tillegg er det også slik at det er et kontraktsrettslig utgangspunkt at jo høyere pris man 
betaler for en vare, jo høyere berettigede forventninger skal en kunne ha til varen.
62
 
Prosentlæren vil på den annen side gjøre det slik at jo høyere pris man betaler, jo flere 
feil og mangler må man tåle ved kjøpsgjenstanden. Dette stemmer dårlig med det 
ovennevnte kontraktsrettslige utgangspunkt, og vil således være et vektig moment mot 
bruken av prosentlæren. 
 
Et annet moment som taler mot å anvende prosentlæren er hensynet til at 
mangelsvurderingen bør være den samme i ellers like tilfeller, uavhengig av 
kjøpesummen. Et illustrerende eksempel er at man tenker seg to eiendommer med hvert 
sitt identiske hus, hvorav det ene huset koster kr 5 000 000 og ligger i et populært strøk 
i storbyen Oslo, mens det andre koster kr 1 000 000 fordi det ligger i den landlige 
kommunen Åmot der markedsverdien på boliger er lav. Man tenker seg at husene har 
helt identiske tak, som begge lider av en produksjonsfeil som fører til lekkasje, og som 
det vil koste kr 100 000 å utbedre. Ut ifra betraktningen om at like tilfeller bør 
behandles likt og på bakgrunn av reelle hensyn, må etter min mening 
mangelsvurderingen også være den samme i disse to tilfellene. Men skal man anvende 
prosentlæren blir ikke dette tilfelle. Huskjøperen i Oslo vil etter prosentlæren stilles 
dårligere enn huskjøperen i Åmot. Dette fordi mangelen i Oslo kun vil utgjøre 2 % av 
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kjøpesummen, mens mangelen på huset i Åmot vil utgjøre 10 %. Resultatet ved bruk av 
prosentlæren som avgjørende moment i mangelsvurderingen, vil antakelig bli at for 
huseieren i Åmot vil huset ha en mangel etter § 3-9 2. punktum, mens huseieren i Oslo 
ikke vil nå frem med sitt krav. Dette vil etter min mening føre til et urettferdig og lite 
heldig resultat, der hensynet til likhet for rettsordenen blir tilsidesatt. Et ensidig fokus 
på prosentlæren er veldig unyansert og ivaretar ikke særegenhetene som forekommer 
ved et hvert salg av fast eiendom. 
 
5.4 Er prosentlæren viktigere enn andre momenter ved 
vesentlighetsvurderingen 
Det neste spørsmålet som må stilles er om prosentlæren er viktigere enn andre 
momenter ved vesentlighetsvurderingen.
63
 
 
Bergsåker kan forstås slik at det må dramatiske forhold til for å fravike prosentlæren. 
Han gir uttrykk for at det først og fremst er der det foreligger ”urovekkende 
opplysninger” at vesentlighetskriteriet ikke vil være oppfylt når først terskelverdien er 
oppfylt.
64
 Anderssen og Lilleholt mener på den annen side at det ikke er grunnlag for å 
vektlegge momentet sterkere enn andre momenter.
65
  
 
Når det kommer til rettspraksis, er det forskjellig fra dom til dom hvor stor vekt de 
legger på prosentlæren som moment ved vesentlighetsvurderingen. Underrettspraksis 
viser en klar tendens til å basere seg på denne enkle matematiske øvelsen, mens i 
Høyesterett har oppfatningene vært mer splittet.
66
 
 
I Rt. 2002 s. 1425 (”Bukkebodommen”) (s. 1429) slår Høyesterett fast at vurderingen 
etter § 3-9 2. punktum går ut på en skjønnsmessig helhetsvurdering. Men på den annen 
side sier de ingen ting om at prosentlæren ikke skal tillegges særlig vekt. Tvert i mot 
bruker de mye tid på beregningen og omtaler metoden inngående. På bakgrunn av dette 
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vil jeg tolke det som at momentet i nettopp denne konkrete saken fikk liten betydning, 
men at det ellers må tillegges stor vekt. 
 
Rt. 2007 s. 1587 (”Avvisningsrettdommen”) støtter opp under Rt. 2002 s. 1425 
(”Bukkebodommen”), men fremhever ikke prosentlæren som et moment av særlig 
viktig karakter. Dommen trekker heller frem de andre konkrete forhold ved salget og 
tillegger disse betydelig vekt.
67
  
 
Det samme fremkommer i lagmannsrettens dom RG 2001 s. 56 (”Multimurdommen”) 
(s. 63), som er en av de få avgjørelser som tar prinsipielt standpunkt til 
vesentlighetskriteriet. Her ble det uttalt følgende: ”Slik flertallet forstår bestemmelsen, 
er det ikke reparasjonsutgiftene som er avgjørende for bedømmelsen etter 
avhendingsloven § 3-9, men om eiendommens fysiske tilstand er dårligere enn forventet 
ut fra de konkrete omstendigheter ved salget.” 
 
I Rt. 2010 s. 103 er synspunktene fra de tidligere nevnte avgjørelser fulgt opp, 
spørsmålet skal avgjøres etter en skjønnsmessig helhetsvurdering. I forhold til hvor mye 
vekt prosentlæren skal ha som moment i vurderingen, ble det sagt at forholdet mellom 
kjøpesummen og størrelsen på kostnadene til å utbedre feilene kan ”gi en viss 
veiledning.”68  
 
På bakgrunn av foreliggende rettspraksis er prosentlæren, slik jeg ser det, kun ett av 
flere relevante momenter ved vesentlighetsvurderingen. Vekten vil variere fra sak til 
sak, og vurderingen må gjøres konkret. På den annen side vil jeg ikke utelukke at 
terskelen prosentlæren setter, i enkelte saker kan komme til å tillegges stor betydning i 
forhold til de øvrige momenter. 
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5.5 Utbedringskostnadene 
5.5.1 Tidspunkt for fastsettelse av utbedringskostnadene 
Det første spørsmålet som oppstår når det gjelder utbedringskostnadene er om det er 
uten betydning på hvilket tidspunkt kostnadene fastsettes, eller om loven krever at 
prosentsatsen skal regnes ut med grunnlag i utbedringskostnadene på et nærmere angitt 
tidspunkt.
69
  
 
Anderssen spesifiserer problemstillingen slik at spørsmålet er hvorvidt der er 
utbedringskostnadene slik de foreligger på overtakelsestidspunket eller på 
domsavsigelsestidspunktet som skal legges til grunn.
70
 Spørsmålet har vært lite oppe i 
praksis, og hvilket tidspunkt som er relevant har ofte liten betydning fordi 
utbedringskostnadene vil være forholdsvis like på de ulike tidspunktene. Men det kan 
likevel ha betydning i perioder der bolig- håndverker- og entreprisekostnader endrer seg 
vesentlig. 
 
Lovens utgangspunkt er at mangelsvurderingen skal foretas på det tidspunkt risikoen 
gikk over på kjøperen, jf. § 3-1 andre ledd, jf. § 2-4 andre ledd. Etter lovens ordlyd er 
det altså utbedringskostnadene ved risikoovergangen (overtakelsen) som skal legges til 
grunn ved vesentlighetsvurderingen. 
 
I tillegg til at det har gode grunner for seg å holde seg til lovens ordlyd, vil det å legge 
dette tidspunktet til grunn også føre til at beløpene som sammenlignes er 
sammenlignbare. En prosentmessig beregning har lite for seg dersom man 
sammenligner ikke-sammenlignbare størrelser, altså hvis man sammenligner 
kjøpesummen med andre beløp enn utbedringskostnadene på overtakelsestidspunktet. 
Som tidligere nevnt er spørsmålet ofte ikke blitt problematisert i rettspraksis. Dette 
kommer nok av at partenes prosessfullmektiger ikke prosederer spørsmålet, og at retten 
dermed ikke har noen foranledning til å drøfte det. I motsetning til hva som fremgår av 
lovens ordlyd, har domstolene uten videre lagt til grunn utbedringskostnadene på 
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domstidspunktet ved vurderingen.
71
 Det eneste unntaket er mindretallet i LB-1999-
2211. For at beløpene skal gjøres sammenlignbare, innebærer dette derfor at enten 
kjøpesummen eller utbedringskostnadene må justeres for prisstigning i perioden. Enten 
ved at kjøpesummen justeres med prisstigningen fra overtakelsestidspunktet til 
domstidspunktet, eller ved at utbedringskostnadene justeres med 
byggekostnadsindeksen til overtakelsestidspunktet. I motsatt fall er størrelsene ikke-
sammenlignbare. 
 
Konklusjonen blir derfor, til tross for rettspraksis, at tallene må gjøres sammenlignbare, 
og at utbedringskostnadene på overtakelsestidspunktet deretter skal sammenholdes med 
kjøpesummen. 
 
På den annen side vil tidspunktet for fastsettelse av utbedringskostnadene i praksis ofte 
være tidspunktet når kjøper oppdager mangelen. Dette fordi det vil være det beløpet 
kjøper krever når han går til domstolene som må legges til grunn. Kjøperen kan 
reklamere på feil ved boligen i inntil 5 år etter han har overtatt bruken av eiendommen, 
jf. § 4-19. Tidspunktet for fastsettelse av utbedringskostnadene kan derfor variere fra 
overtakelsestidspunktet til 5 år etter overtakelsen, avhengig av når kjøper oppdager 
mangelen. For den tiden som går fra kjøper fremmer sitt krav og til dom er avsagt, vil 
forsinkelsesrenter kunne reparere og veie opp for den eventuelle prisstigningen i 
perioden. 
 
5.5.2 Skal utbedringskostnadene tas med fullt ut når prosentsatsen regnes ut 
Det neste spørsmål som oppstår er om utbedringskostnadene alltid skal tas med fullt ut 
når prosentsatsen regnes ut, eller om de i blant må nedjusteres i forhold til hva kjøper 
hadde grunn til å regne med under hensyn til eiendommens tilstand.
72
 
 
Problemet kan bli aktuelt fordi man sjelden bruker brukte deler ved reparasjon av en 
eiendom. Dette i motsetning til for eksempel biler. Konsekvensen av dette blir derfor at 
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utbedringen vil føre til en bedre standard enn kjøper hadde berettiget forventning om da 
han kjøpte eiendommen. Anderssen gir følgende eksempel: En gitt bygningsdel har en 
normal forventbar levetid på 50 år. På en konkret eiendom viser det seg at den har 
sviktet allerede etter 20 år. Ser en bort fra andre forhold som påvirker hva kjøper har 
grunn til å forvente, hadde kjøper da han overtok eiendommen grunn til å forvente at 
bygningsdelen fremdeles hadde 60 % levetid igjen. Han måtte imidlertid forvente at 40 
% av levetiden var utløpt. Når reparasjon skal foretas, koster det kr 100 000 å skifte ut 
den brukte bygningsdelen med en ny. Spørsmålet blir da om mangelsvurderingen skal 
foretas på bakgrunn av de fulle reparasjonskostnader på kr 100 000, eller kr 60 000 (60 
% av kr 100 000).
73
 
 
I rettspraksis har problemstillingen sjelden vært behandlet. I de fleste tilfeller har i 
stedet de fulle utbedringskostnadene blitt lagt til grunn ved prosentberegningen uten 
nærmere drøftelse. 
 
Anderssen mener at løsningen på dette må være å bygge på det nedjusterte beløpet, jf. 
Oslo tingretts dom av 20. april 2006 (TOSLO-2006-016771), men motsatt Midhordland 
tingretts dom av 14. juni 2006 (TMIHO-2005-125627).
74
 Dette mener han fordi de feil, 
svakheter og ufullstendigheter ved en eiendom som er forventbare, ikke utgjør mangel. 
Det er kun avviket fra det forventbare som utgjør mangelen. Dette følger også av 
Borgarting lagmannsretts dom av 26. mai 2009
75
 der retten uttaler at ”[d]et korrekte må 
være å se hen til det prisavslag kjøperen eventuelt vil ha krav på etter at det er gjort 
fradrag for standardhevning.” 
 
5.5.3 Hvor stor andel av kjøpesummen må utbedringskostnadene utgjøre 
Det siste spørsmålet som må tas opp i forbindelse med utbedringskostnadene er hvor 
stor andel av kjøpesummen disse må utgjøre for at vesentlighetskriteriet rent 
kvantitativt kan anses å være oppfylt.
76
 Det er ikke nevnt verken i lov eller i forarbeider 
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hvor stor prosent som kreves. Det vil derfor være naturlig å se hva rettpraksis har ansett 
som tilstrekkelig.  
 
I Rt. 2002 s. 1425 (”Bukkebodommen”) utgjorde feil ved vestveggen 6 % av 
kjøpesummen og 7 % av taksten. Og denne feilen, samt en feil ved badegulvet, utgjorde 
til sammen 11 % av kjøpesummen og bortimot 14 % av taksten. Om dette uttalte 
Høyesterett: ”Rent kvantitativt kan dette utvilsomt være tilstrekkelig til at en feil anses 
som vesentlig.” 
 
Det er imidlertid uklart om denne uttalelsen henviser til 11/14 %, 6/7 % eller en 
kombinasjon av begge to. I Rt. 2010 s. 103 er uttalelsen forstått slik at en 
utbedringskostnad på seks prosent av kjøpesummen rent kvantitativt ”utvilsomt” kan 
være tilstrekkelig til at en feil anses som vesentlig.
77
 Marthinussen kritiserer denne 
forståelsen, og mener at uttalelsen henviser til den samlede summen som utgjorde 14 % 
av taksten på boligen.
78
 RG 2003 s. 1513 (s. 1517) og Bergsåker legger til grunn at 
uttalelsen viser til 6/7 %.
79
 Anderssen støtter ikke dette synspunktet, og kan ikke se 
noen grunn til at det er denne laveste prosentterskelen som skal legges til grunn.
80
 Dette 
vil jeg si meg enig i, da jeg ikke kan se at det går klart frem av dommen hvilken av 
prosentsatsene Høyesterett legger vekt på. På den annen side kan det nok tenkes at 
dommen må forstås slik at 6/7 % uansett vil være kvantitativt tilstrekkelig, uavhengig 
av hva Høyesterett i dette tilfellet la til grunn. 
 
I Rt. 2007 s. 1587 (”Avvisningsrettdommen”) kom Høyesterett under tvil frem til at det 
forelå en mangel der utbedringskostnadene utgjorde 3,2 % av kjøpesummen.
81
 Men det 
må nevnes at det var særlige konkrete omstendigheter som gjorde seg gjeldende i denne 
dommen, som det at leiligheten var nesten helt ny, og at mangelen, som var 
sprekkdannelser i taket, var av alvorlig karakter. Alt dette gjør at prosentandelen 
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fremstår som et lite sentralt moment ved mangelsvurderingen, slik at terskelen her 
muligens ikke kan anses som særlig retningsgivende. 
 
I motsetning til Rt. 2007 s. 1587 (”Avvisningsrettdommen”) kom Høyesterett til i Rt. 
2010 s. 103 at utbedringskostnader som utgjorde 3,36 % av kjøpesummen ikke 
tilfredstilte det kvantitative element i vesentlighetskriteriet. Høyesterett avviser at Rt. 
2007 s. 1587 (”Avvisningsrettdommen”) gir grunnlag for å oppstille en generell norm 
om at utbedringskostnader som utgjør 3-4 % av kjøpesummen er tilstrekkelig. Videre 
trekker Høyesterett frem at i de to avgjørelsene jeg har vært inne på over, spenner 
utbedringskostnadene fra om lag 3 % til om lag 6 %. Etter rettens syn innebærer 
vesentlighetskravet her at utbedringskostnadene, som et utgangspunkt, må ligge i den 
øvre delen av dette spennet. Denne dommen og betydningen av den vil jeg gå nærmere 
inn på i punkt 6. 
 
I juridisk litteratur har det også vært vanlig å søke en veiledende prosentgrense for hva 
som er et vesentlig avvik fra kjøpers berettigede forventninger, men det er store 
uenigheter når det kommer til hvor grensen skal gå. Bergsåker mener at 
utbedringskostnader på 3-4 % av kjøpesummen eller mer, er kvantitativt tilstrekkelig til 
at vesentlighetskriteriet kan være oppfylt.
82
 Utbedringskostnader under dette, mener han 
at i utgangspunktet ikke vil være tilstrekkelig. Men han tilføyer at mangelens art eller en 
ekstra høy kjøpesum kan medføre at utbedringskostnader under dette nivået likevel ikke 
er til hinder for at vesentlighetskriteriet kan anses oppfylt. Denne grensen har Bergsåker 
antakelig satt på bakgrunn av RG 1996 s. 435 der 2,7 % under tvil ikke ble ansett som 
vesentlig. Anderssen mener på sin side at ordlyden tilsier at det skal være et ”vesentlig” 
avvik, og at et avvik på 3-4 % språklig sett synes å være for lite til å være vesentlig. 
Han mener derfor at det normalt ikke kan være grunn til å omtale forhold som utgjør 
under 5 % av kjøpesummen som vesentlige.
83
 Martinussen har lagt terskelen langt 
høyere, og mener at ”noe mindre avvik” enn 11 % kan gå inn under regelen.84 
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Etter dette kan det være vanskelig å si noe eksakt om hvor prosentgrensen skal ligge for 
at vesentlighetskravet skal anses oppfylt. Grensen i rettspraksis spriker, trolig grunnet 
de ulike konkrete omstendighetene i hver enkelt sak, og i juridisk teori er det flere ulike 
synspunkter. Dette har imidlertid endret seg etter Høyesterettsdom av 9. februar 2010
85
, 
en dom jeg, som nevnt, vil komme tilbake til i punkt 6. 
 
5.6 Hvilken betydning har prosentlæren i vesentlighetsvurderingen 
Til sist når det gjelder prosentlæren må det spørres hvilken betydning den generelle 
terskelverdien faktisk har i vesentlighetsvurderingen. Herunder vil jeg drøfte 
prosentlærens betydning generelt, samt situasjonen der prosentsatsen ligger henholdsvis 
over og under vesentlighetsterskelen. I tilknytning til situasjonen der prosentsatsen 
ligger under vesentlighetsterskelen vil det også være naturlig å behandle hvorvidt en feil 
likevel kan være en mangel etter § 3-9 2. punktum fordi den er vesentlig etter sin art. 
 
Når det gjelder hvilken betydning den generelle terskelverdien har helt generelt, må det 
først presiseres at prosentlæren aldri vil være ubetinget avgjørende i 
vesentlighetsvurderingen. Dette fremgår blant annet av konklusjoner jeg har trukket 
tidligere, og av Rt. 2010 s. 103 der det ble slått fast at prosentlæren ”… ikke er noe 
annet enn et utgangspunkt for en helhetsvurdering der også andre forhold er av 
betydning for vesentlighetsspørsmålet …”.86 Dette sier likevel ikke mye om nøyaktig 
hvor stor betydning prosentlæren har.  
 
Bergsåker må forstås slik at det normalt vil foreligge en mangel når terskelverdien er 
overskredet.
87
 Anderssen mener motsetningsvis at den generelle terskelverdien 
representerer den nedre grensen for når en eiendom kan tenkes å være i dårligere stand 
enn kjøper hadde grunn til å regne med.
88
 Altså er det ikke er slik at 
utbedringskostnader som i en konkret sak overstiger den generelle terskelverdien 
automatisk vil medføre at det foreligger mangel. Det kan tenkes at 
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 Anderssen (2008) s. 189. 
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vesentlighetsterskelen i en konkret sak ligger høyere enn den nedre grensen som den 
generelle vesentlighetsterskelen representerer. 
 
Selv mener jeg at dette siste synspunktet har gode grunner for seg. Anderssen setter her 
overtredelse av prosentgrensen som et minstekrav, og får dermed frem den vekten 
rettspraksis har lagt på prosentlæren som moment, samt at han presiserer at det skal 
foretas en helhetsvurdering der prosentlæren alene ikke er tilstrekkelig for å konstatere 
en mangel. 
 
I de tilfeller der prosentsatsen i den enkelte sak ligger på eller over terskelen, blir 
spørsmålet hva dette har av betydning for vesentlighetsvurderingen. I Rt. 2010 s. 103 
uttalte Høyesterett, som nevnt tidligere, at prosentberegningen ikke er noe annet enn et 
utgangspunkt for en helhetsvurdering der også andre forhold er av betydning for 
vesentlighetsspørsmålet, slik som salgssituasjonen, feilens art og betydning og boligens 
karakter og standard. Det vil si at det skal foretas en helhetsvurdering av både de 
kvalitative og kvantitative elementene. Deretter slo Høyesterett fast i dommens avsnitt 
51 at: ”[v]esentlighetskravet behøver i lys av slike forhold altså ikke være oppfylt selv 
om utbedringskostnadene skulle overskride en veiledende terskel.” Denne uttalelsen 
viser at vesentlighetskravet ikke behøver å være oppfylt selv om prosentsatsen er høy.  
 
Ovennevnte synspunkt illustreres også av Rt. 2002 s. 1425 (”Bukkebodommen”) der 
prosentsatsen var tilstrekkelig høy, men de konkrete forholdene i saken gjorde at 
vesentlighetskravet likevel ikke var oppfylt.  
 
Det må derfor være klart at en prosentsats på eller over den generelle 
vesentlighetsterskelen ikke nødvendigvis vil være avgjørende for 
vesentlighetsvurderingen. Hva som konkret skal til for at vesentlighetskravet ikke kan 
anses oppfylt til tross for høy prosentsats er det vanskelig å si noe generelt om, bortsett 
fra de ulike kvalitative momentene Høyesterett trekker frem i Rt. 2010 s. 103. Det må 
derfor antakelig bero på en vurdering av de konkrete omstendigheter i saken, samt hvor 
mye prosentsatsen overstiger den generelle vesentlighetsterskelen. 
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I de tilfeller der prosentsatsen ligger under den generelle vesentlighetsterskelen har 
Høyesterett i Rt. 2010 s. 103 gitt uttrykk for at vesentlighetskravet også kan være 
oppfylt ved prosentsatser under terskelen, men at det likevel skal mye til.
89
 Det må 
derfor tolkes dit hen at utgangspunktet er at prosentsatsen må ligge på eller over den 
generelle vesentlighetsterskelen, men at særlige grunner kan tilsi at også i situasjoner 
der det foreligger en lavere prosentsats vil det kunne være en mangel. 
 
Et særlig spørsmål i tilknytning til situasjoner der prosentsatsen ligger under den 
generelle vesentlighetsterskelen, er hvorvidt en lav prosentsats vil kunne være 
tilstrekkelig på grunn av at mangelen kan sies å være vesentlig etter sin art.  
I slike tilfeller ser man utelukkende på mangelens art og ser bort i fra andre relevante 
hensyn. Dette vil derfor være relevant der prosentsatsen i den aktuelle saken ikke er 
tilstrekkelig. Både Anderssen og Bergsåker synes å bygge på en forutsetning om at det 
må utvises betydelig tilbakeholdenhet med å definere enkelte forhold som vesentlige 
etter sin art, men at det i særlige tilfeller likevel kan tenkes. Dette fordi 
avhendingsloven legger opp til en bred vurdering av hvorvidt et bestemt forhold utgjør 
en mangel.
90
 
 
En mangel kan for det første være vesentlig etter sin art der en står overfor graverende 
forskriftsmangler som enten innebærer reell og nærliggende fare for liv eller alvorlige 
helseplager, eller at brukstillatelsen for eiendommen vil bli inndratt.
91
 Anderssen nevner 
som eksempel på det første at det elektriske anlegget er feilmontert slik at høyspent 
kraft kommer inn på lavspentnettet.
92
 Videre nevner han at et eksempel på det andre kan 
være at boligen, i strid med byggeforbud i reguleringsplanen, er bygget under en 
fjellside hvor det ofte går ras.  
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For det andre har det vært en tendens i rettspraksis at grunnleggende konstruksjonsfeil 
kan være vesentlige etter sin art. 
93
 Det samme har nå i nyere tid blitt antydet i Rt. 2010 
s. 103, der Høyesterett uttalte: ”Det kunne i utgangspunktet tenkes at en svakhet ved 
takkonstruksjonen etter sin art tilsier at vesentlighetskravet er oppfylt, selv om 
utbedringskostnadene ved en slik feil skulle være beskjedne i forhold til 
kjøpesummen.”94 I denne dommen ble imidlertid ikke feilens art sett på som 
tilstrekkelig alvorlig til at vesentlighetskravet var oppfylt. Svakheten i 
takkonstruksjonen representerte ikke noen fare, og ble ikke ansett for å ha noe 
forverringspotensial. Det kreves derfor at forholdene er av en slik størrelse og karakter 
at de innebærer en vesentlig funksjonssvikt ved boligen.
95
  
 
De to ovennevnte tilfeller har det til felles at det som kan omtales som 
”kjerneegenskaper” ikke foreligger. Med kjerneegenskaper menes egenskaper som er så 
vesentlige at de normalt tas for gitt.
96
 
 
Et tredje tilfelle, i tillegg til slike kjerneegenskaper, som kan gjøre at en mangel kan 
anses vesentlig etter sin art er angrep av ekte hussopp.
97
 Det er blitt hevdet i litteraturen 
at tempoet i utviklingen av skaden, konsekvensene av et fullstendig angrep og vissheten 
om at følgene vil inntreffe er så alvorlige at selv et lite angrep må kunne regnes som 
vesentlig.
98
 Dette har nok sin bakgrunn i Rt. 1998 s. 1510 (”Hussoppdom II”) (s. 1518) 
der det ble sagt at angrep av ekte hussopp i sin karakter er en alvorlig mangel ved en 
bygning.  
 
Etter min mening vil jeg ikke anse hussopp som en kjerneegenskap ved en eiendom 
som ikke foreligger. Med tanke på alle de eldre boligene som omsettes, bør det være 
påregnelig at det kan forekomme hussopp i enkelte tilfeller. Dette bør være godt kjent 
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hos boligkjøpere, og jeg mener derfor at hussopp ikke kan anses som en mangel som er 
vesentlig etter sin art. 
 
Det at en mangel kan anses vesentlig etter sin art er slik jeg ser det ikke forenelig med 
bestemmelsens ordlyd som oppfordrer til å foreta en helhetsvurdering. Jeg ser derfor 
ingen grunn til å skulle fravike denne. Ved å tillate at en mangel kan være vesentlig 
etter sin art, vil man sette andre relevante forhold til side og kun vurdere én side av 
saken, noe jeg mener kan føre til et uheldig resultat. Men jeg vil likevel ikke utelukke at 
det i noen tilfeller kan dreie seg om så alvorlige og graverende feil, at det vil kunne bli 
tale om at mangelen er så vesentlig etter sin art at det vil bli avgjørende for 
mangelsvurderingen. Jeg vil etter dette derfor anta at i noen tilfeller, om det dreier seg 
om alvorlige feil som innebærer fare og usikkerhet, og tilfeller der kjerneegenskaper 
ikke foreligger, kan vesentlighetskravet være oppfylt også i de tilfeller der prosentsatsen 
er lav. 
6 Rt. 2010 s. 103 
6.1 Innledning 
Rt. 2010 s. 103 har blitt omtalt som ”et utropstegn fra Høyesterett”. Dommen har møtt 
mye kritikk i juridisk litteratur. Dette fordi Høyesterett denne gangen ga prosentlæren 
sin endelige tilkjenning, og ser ut til å oppstille en retningsgivende norm for hvor høy 
prosentsatsen må være for at vesentlighetskravets kvantitative side skal være oppfylt. 
Det var også første gang siden avhendingsloven trådte i kraft at Høyesterett tok stilling 
til terskelen for vesentlighet etter § 3-9 2. punktum i en sak med praktisk viktig faktum. 
Spørsmålet hadde vært oppe i både Rt. 2002 s. 1425 (”Bukkebodommen”) og Rt. 2007 
s. 1587 (”Avvisningsrettdommen”), men begge disse sakene hadde noe snevre faktum, 
henholdsvis at det var gitt helt klare opplysninger om feil ved eiendommen og at det 
gjaldt salg av en nesten ny bolig.  
 
På bakgrunn av at dommen har blitt omtalt som ”et utropstegn fra Høyesterett” og at det 
nå endelig kan synes som om vi har fått en avklaring på området, har jeg valgt å omtale 
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denne dommen særskilt i dette kapitlet. Dommen gir et klart bilde av hvordan 
rettstilstanden i forhold til § 3-9 2. punktum er i dag. Jeg vil her behandle dommens 
bakgrunn, Høyesteretts drøftelse og konklusjon, samt dommens betydning.  
 
6.2 Dommens bakgrunn 
Rt. 2010 s. 103 gjaldt et eldre hus oppført i 1976, som ble solgt ”as is” i 2003 for kr 
2 230 000. Kjøpesummen var kr 20 000 lavere enn taksert verdi. Ved oppussing to og et 
halvt år senere oppdaget kjøper mangler ved isolasjonen og ved sammenføyningene i 
takkonstruksjonen. Utbedringen ville koste ca kr 75 000 som tilsvarte 3,36 % av 
kjøpesummen. Spørsmålet i saken var derfor om disse forholdene førte til at 
eiendommen var i ”vesentleg ringare stand” enn kjøperen hadde grunn til å regne med 
etter avhendingsloven § 3-9. Det var også et sentralt spørsmål i saken hvorvidt det var 
reklamert ”innan rimeleg tid” etter § 4-19, men dette vil jeg ikke omtale her, da det ikke 
er relevant for oppgavens tema. 
 
6.3 Høyesteretts drøftelse og konklusjon 
Dommen begynner med at førstvoterende slår fast at vesentlighetskravet etter 
lovteksten bygger på en vurdering av hva kjøperen har grunn til å regne med ut fra et 
kvantitativt og et kvalitativt element, som tilsvarer henholdsvis ”kjøpesummen” og 
”tilhøva elles”.99 Under vurderingen av det kvantitative element mener retten at 
forholdet mellom kjøpesummen og størrelsen på utbedringskostnadene kan gi en viss 
veiledning.
100
 Det gjøres kort rede for Rt. 2002 s. 1425 (”Bukkebodommen”) og Rt 
2007 s. 1587 (”Avvisningsrettdommen”), og om dette uttaler Høyesterett: 
 
”I de to avgjørelsene jeg nettopp har nevnt, spenner de utbedringskostnadene som Høyesterett 
har uttalt kan være tilstrekkelige, fra om lag tre prosent til om lag seks prosent av kjøpesummen; 
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alt avhengig av boligens karakter og standard. Etter mitt syn innebærer vesentlighetskravet at 
utbedringskostnadene – som et utgangspunkt – må ligge i den øvre delen av dette spennet.”101 
 
Høyesterett påpeker videre at prosentberegninger ikke er noe annet enn ”et 
utgangspunkt for en helhetsvurdering der også andre forhold er av betydning for 
vesentlighetsspørsmålet, slik som salgssituasjonen, feilens art og betydning og boligens 
karakter og standard.”102 Altså slik at kvalitative elementer kan føre til at 
vesentlighetskravet ikke behøver å være oppfylt selv om utbedringskostnadene skulle 
overskride en veiledende terskel. Og motsatt, at selv om utbedringskostnadene skulle 
ligge under en slik terskel kan vesentlighetskravet likevel være oppfylt, men det skal 
riktignok mye til.
103
  
 
Forarbeidene trekkes også frem. Og det følger av disse at ”misforholdet mellom tingens 
stand og det kjøper kunne rekne med, må være utvilsomt”, jf. Ot. prp. nr. 66 (1990-
1991) s. 92. Høyesterett konkluderer med dette at det er de mer åpenbare misforhold 
regelen skal beskytte kjøperen mot.
104
 
 
Høyesterett slår også fast at spørsmålet skal avgjøres etter en skjønnsmessig 
helhetsvurdering, og viser til at bestemmelsen i juridisk teori er omtalt som 
”sikkerhetsnett-regelen”.105  
 
Til slutt vurderer Høyesterett de relevante kvalitative elementer, en vurdering av hva 
kjøperne hadde grunn til å regne med gjeldende boligens tilstand ut fra de konkrete 
forhold.  
 
Etter alle nevnte vurderinger kommer Høyesterett enstemmig frem til at det ikke 
foreligger noe utvilsomt misforhold mellom eiendommens stand og det kjøperen kunne 
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regne med. Altså var eiendommen ikke i ”vesentleg ringare stand” enn kjøperne hadde 
grunn til å regne med, og det forelå ikke mangel etter avhendingsloven § 3-9. 
 
6.4 Dommens betydning 
Som nevnt innledningsvis er dommen ofte omtalt som ”et utropstegn fra Høyesterett”. 
Dette fordi det kan se ut som Høyesterett her gir prosentlæren sin endelige tilkjenning, 
til tross for at teknikken har møtt betydelig motstand i juridisk litteratur. I tillegg ser det 
ut til at Høyesterett oppstiller en retningsgivende norm for hvor høy prosentsatsen må 
være for at vesentlighetskravets kvantitative side skal være oppfylt. Det kan på 
bakgrunn av dette synes som om Høyesterett ønsker å skape en forståelse av 
avhendingsloven som hindrer rettstvister. Høyesterett vil antakelig med denne dommen 
gi signaler om hvor grensen skal gå, slik at de på denne måten vil sile ut fremtidige 
tvister som ikke overstiger denne grensen. 
 
Når det gjelder den rene prosentgrensen har det lenge, både i juridisk litteratur
106
 og i 
rettspraksis
107
 vært hevdet at vesentlighetsterskelen ligger på 3-4 %. Les mer om dette 
under punkt 5.5.3. Etter denne avgjørelsen er dette endret, og terskelen antas nå å ligge 
på rundt 5 %, jf. dommens avsnitt 49 der det uttales at utbedringskostnadene må ligge i 
den øvre delen av spennet mellom 3 og 6 %.  
 
I og med at Høyesterett trekker frem at tilstrekkelige utbedringskostnader i tidligere 
avgjørelser har strukket seg fra om lag 3 % til om lag 6 %, mener jeg at dommen må 
forstås slik at det uansett aldri vil være tale om en mangel der utbedringskostnadene 
utgjør under 3 % av kjøpesummen, men at utgangspunket må være en grense på ca 5 %. 
Hvis dommen kan forstås på denne måten, kan dette få betydning for antall tvister som 
kommer opp for domstolene. Blir det allment kjent at det aldri vil foreligge en mangel 
der utbedringskostnadene ligger under 3 % av kjøpesummen, vil nok flere boligkjøpere 
innfinne seg med at det ikke vil være hensiktsmessig og fremme et krav av denne 
størrelsen, og dermed spare domstolene for å avgjøre tvisten. På den annen side skal det 
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heller ikke så mye til før en mangel utgjør 5 %, så dette kan også føre til et økt 
tvistenivå. Men utfallet av dette er usikkert. 
 
Marthinussen kritiserer Høyesterett for å ha angitt hvor mange prosent 
utbedringskostnadene må utgjøre for at det skal foreligge mangel.
108
 Han mener at 
Høyesterett nå gir etter for presset fra advokatene og underrettene til å fastsette denne 
grensen, og gir uttrykk for at dette er veldig lite heldig. Videre mener han at 
Høyesteretts tolkning av Rt. 2002 s. 1425 (”Bukkebodommen”) er høyst tvilsom. Dette 
fordi Høyesterett i denne dommen har uttalt at en utbedringskostnad på 6 % av 
kjøpesummen rent kvantitativt utvilsomt kan være tilstrekkelig til at en feil anses som 
vesentlig. Selv mener han, som nevnt tidligere, at ”utvilsomt … tilstrekkelig” henviser 
til avsnittet i sin helhet og den samlede summen som utgjorde 14 % av taksten på 
boligen.  
 
Det at Høyesterett nå har gitt prosentlæren sin endelige tilkjenning har i ettertid møtt 
mye kritikk i juridisk litteratur. Marthinussen mener at det er svært uheldig at 
Høyesterett i dommen går inn i en drøftelse som går ganske langt i å legitimere 
underrettenes prosentregningspraksis ved avgjørelsen av hva som skal anses som 
”vesentleg ringare stand”.109 Dette knytter han til dommens avsnitt 49 der retten slår 
fast at utbedringskostnadene må ligge i den øvre delen av spennet mellom 3 % og 6 %. 
Videre mener han at det, i lys av den praksis som har utviklet seg tidligere, er grunn til å 
frykte at norske domstoler nå begjærlig vil gripe etter denne prosentangivelsen for å 
avgjøre ”normaltilfellene” av fuktskader eller andre problemer som oppdages ved 
oppussing av bad, kjøkken eller kjellerrom. Han frykter at domstolene etter denne 
dommen vil benytte seg av langt mer matematikk i deres avgjørelser, og at det etter 
hans skjønn her dreier seg om et felt der matematikken bør ha svært liten plass.  
 
Anderssen fremhever at Høyesterett med denne dommen har forkastet, og tilsidesatt 
som irrelevant, størstedelen av 17 års underrettspraksis og et betydelig antall sider i den 
juridiske litteraturen. Dette på bakgrunn av at vesentlighetsterskelen nå antas å være ca 
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5 %.
110
 Et tankekors i forbindelse med dette er alle de private boligselgerne 
underrettene har begått urett mot når de har operert med for kjøpervennlige terskler.
111
 
Anderssen nevner som eksempel boligselgeren i RG 2003 s. 1513 som uttrykkelig 
hevdet at vesentlighetsterskelen minst måtte være 5 %, men som ikke ble hørt.  
Han mener videre at det nå har kommet en ny tid i avhendingsretten, og uttaler 
følgende: 
 
”Dommen 9. februar 2010 representerer et vannskille som rydder av veien tidligere 
feiloppfatninger. Den innebærer en ny start når underrettene nå i detalj skal utpensle de nærmere 
enkelthetene og detaljene i forståelsen av vesentlighetsterskelen og reklamasjonsfristen. 
Høyesterett tok denne gangen virkelig sin rolle som prejudikatdomstol alvorlig på 
avhendingsrettens område. Omsider.”112 
 
I forbindelse med dette kan det stilles spørsmål om hvorvidt denne dommen tar et 
oppgjør med de tidligere Høyesterettsdommer på området. Altså hvorvidt resultatet i de 
tidligere sakene ville blitt det samme hvis de hadde kommet til domstolene nå i dag, 
eller om utfallet nå ville blitt noe helt annet. Dette er trolig vanskelig å gi et konkret 
svar på. Men når det gjelder hvor vesentlighetsterskelen skal gå, må man i hvert fall 
kunne si at denne dommen setter til side de tidligere dommene når de nå har angitt at 
terskelen ligger på ca 5 %. 
 
Til tross for kritikk, både når det gjelder hvor vesentlighetsterskelen bør gå og selve 
aksepten av prosentlæren som teknikk, mener jeg at dommen helt tydelig har tegnet opp 
linjer for hvordan tvister etter dette bør behandles av domstolene. Dommen uttrykker 
klart at vesentlighetsterskelen ligger på ca 5 %, og får frem ved sin argumentasjon og 
henvisning til uttalelser i tidligere dommer at den klart aksepterer bruken av 
prosentlæren. 
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7 ”Tilhøva elles” – objektive forhold 
7.1 Innledning 
Ved vurderingen av om eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde 
grunn til å regne med, skal man i tillegg til kjøpesummen også ta hensyn til ”tilhøva 
elles”. Dette er et vidt uttrykk som dekker mange ulike forhold, og dette må derfor 
presiseres nærmere ut fra de relevante rettskildefaktorene.  
 
Den første gruppen momenter man skal ta hensyn til, er de objektive forhold omkring 
eiendomshandelen. Med dette menes objektivt konstaterbare forhold som ikke er knyttet 
til partenes forhold. De objektive forholdene vil være utgangspunktet for og det sentrale 
moment i vesentlighetsvurderingen.
113
 Bortsett fra at vurderingen i utgangspunktet er 
objektiv, kan den omfatte alle tenkbare forhold som kan ha betydning for kjøpers 
forventning til eiendommen. Vurderingen må tas etter hva en alminnelig forstandig 
person bør kunne forvente av eiendommen i forhold til de opplysningene som 
foreligger.  
 
I Rt. 2002 s. 1425 (”Bukkebodommen”) (s. 1429) ble det sagt at uttrykket ”tilhøva 
elles” er så vidt at det også må dekke situasjoner som isolert sett kunne rammes av § 3-1 
og § 3-10. Følgelig er uttrykket vidt og omfatter mange momenter. Jeg vil her gjøre 
rede for de viktigste objektive momentene som det er lagt vekt på i rettspraksis.  
 
7.2 Forhold ved eiendommen 
Utgangspunktet for vurderingen er forholdene ved eiendommen som sådan, det vil si 
tekniske forhold, bruken og så videre.
114
 
 
7.2.1 Boligens alder 
Det første forholdet ved eiendommen som kan spille inn på hva en kjøper har grunn til å 
regne med, er boligens alder.
115
 Boliger utsettes for stadig slitasje, og det må derfor 
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være mer påregnelig med feil på en eldre bolig enn på en nyere. Dette er fulgt opp i 
rettspraksis.  
 
I RG 2003 s. 718 (”Norumdommen”) ble det at boligen hadde en høy alder tillagt vekt i 
vesentlighetsvurderingen, og kjøpers forventninger til boligen måtte senkes i takt med 
at den ble eldre. Tilsvarende vil det at en bolig er ny eller forholdsvis ny bli tillagt vekt i 
motsatt hold. Når det gjelder disse kan kjøper ha berettigede høye forventninger til 
tilstanden. Et eksempel på dette er Høyesterettsdom av 8. november 2007 
(”Avvisningsrettdommen”)116, der de kom til at det forelå mangel etter § 3-9 2. 
punktum. Det var lekkasje i taket, og fordi det dreide seg om en nesten ny leilighet av 
høy standard, måtte det for kjøperen være en klar og sentral forutsetning at taket var 
tett.  
 
Det må videre være klart at dersom det har blitt foretatt utbedringer eller fornyelser på 
eiendommen, knyttes vurderingen til alderen på den aktuelle bygningsdelen, ikke 
eiendommen som sådan.
117
 Hvis det ikke er gitt opplysninger om det motsatte, må 
kjøper regne med at en bygningsdel er fra byggeåret.
118
 
 
Det er også blitt hevdet at feil som skyldes alder og slitasje i utgangspunktet ikke er en 
mangel.
119
 Kjøper må derfor være klar over at det å kjøpe en brukt bolig alltid vil 
innebære en større risiko enn ved kjøp av en ny, og risikoen stiger jo eldre boligen er. 
Kjøp av brukt eiendom minner i stor grad om at kjøper har tatt en bevisst risiko, og 
inngir seg på kjøp av en sjanse. Først når eiendommens faktiske tilstand er vesentlig 
dårligere enn hva kjøper hadde grunn til å regne med, normal aldersslitasje og den 
stadig økende risiko for ukjente forhold hensyntatt, foreligger mangel.
120
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7.2.2 Byggeskikk 
Videre legges det vekt på om eiendommen er bygget i samsvar med byggeskikken på 
oppføringsstedet på oppføringstidspunktet.
121
 Måten boliger bygges på endrer seg over 
tid. Noe som var standard for 50 år siden, behøver ikke være i samsvar med dagens 
byggeskikk. Om ikke annet er sagt, må kjøper regne med at boligen er bygget i samsvar 
med det som var i samsvar med byggeskikken på oppføringstidspunktet. Derfor må 
kjøper regne med ulemper som en følge av byggeskikken på oppføringstidspunktet. 
Resultatet av en slik vurdering vil bli at hvis byggeskikken er overholdt etter datidens 
standard, skal det mer til for at det foreligger en mangel etter § 3-9 enn dersom den ikke 
er overholdt. 
 
Det samme gjelder for forskriftsmangler. Var eiendommen forskriftsmessig da den ble 
bygget, kan ikke en kjøper som er kjent med boligens alder, senere påberope seg at de 
løsninger som ble valgt strider mot dagens forskriftskrav.
122
 Og motsatt, var boligen 
ikke forskriftsmessig på byggetidspunktet, taler dette for å senke 
vesentlighetsterskelen.
123
 Men på en annen side, når det gjelder eldre eiendommer, må 
det antas at opprinnelige forskriftsbrudd ikke utgjør mangel før skaden eller faren har 
materialisert seg.
124
 Når det gjelder nevneverdige forskriftsfeil ved nyoppførte eller 
nyere eiendommer, vil disse fort utgjøre mangel etter § 3-9 2. punktum. 
 
7.2.3 Beliggenhet og plassering 
Eiendommens beliggenhet og plassering er også undertiden blitt tillagt vekt i 
helhetsvurderingen.
125
 Momentet gir ingen klare indikasjoner i forhold til 
vesentlighetsvurderingen, men i de tilfeller hvor momentet kombineres med kjøpers 
mislige forhold, vil det kreves mer før forholdet kan sies å være vesentlig.
126
 Dersom 
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kjøper for eksempel ser at eiendommen er plassert slik at det er fall mot husveggen, skal 
det mer til for at fuktskader i kjelleren kan sies å være vesentlige.
127
  
 
7.2.4 Slitasje, vedlikehold og standard 
Et neste moment som også tillegges vekt er bygningens slitasje, vedlikehold og 
standard.
128
 Dersom man kjøper en eiendom som fremstår med høy standard, vil dette 
senke vesentlighetsterskelen.
129
 Og motsatt, dersom kjøper vet at han kjøper et hus som 
er slitt, dårlig vedlikeholdt og med lav standard, skal det mye til for at eiendommen kan 
sies å være vesentlig dårligere enn kjøper hadde grunn til å regne med.
130
 Kjøper har 
bevisst tatt risikoen, og må regne med at feil kan forekomme.  
 
7.2.5 Bruk forut for salget 
Videre kan det ha betydning hva eiendommen ble brukt til forut for salget.
131
 Dette har 
særlig blitt aktuelt der kjøper skal benytte eiendommen til et annet formål enn den er 
brukt til tidligere. Skal kjøper bruke eiendommen som privatbolig, og den tidligere har 
vært brukt til næringsformål, er risikoen for skjulte feil og mangler stor. Dette var 
saksforholdet i ”NEBB-tomtdommen”132 der eiendommen hadde vært benyttet til 
industri i over 100 år, og Høyesterett uttalte: ”Det må ha vært åpenbart for begge parter 
at risikoen for skjulte feil og mangler var stor, og risiko knyttet til forurensning av 
grunnen var i alle fall synlig”. Når formålet med eiendommen skal endres ved et salg, 
må kjøper forvente at den ikke tilfredsstiller alle praktiske, tekniske eller 
forskriftsmessige krav til det nye formålet. Vesentlighetsterskelen vil således heves.
133
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7.2.6 Hva slags feil det er tale om 
Hva slags feil det er tale om kan også tillegges betydning i vesentlighetsvurderingen.
134
  
Er det snakk om rent estetiske feil, skal det en del til for at de oppfyller 
vesentlighetskriteriet og faller inn under § 3-9 2. punktum. Anderssen gir som eksempel 
en skjev vegg som ikke har betydning for bæringen av huset.
135
 Derimot vil feil som er 
av mer alvorlig og kritisk art fort utgjøre forhold som ikke kan anses påregnelig for 
kjøper, og som dermed vil anses som vesentlig. Slike feil kan være alvorlige feil ved 
boligens konstruksjon og viktige funksjoner, eller feil som kan forårsake ytterlige skade 
på eiendommen. Et eksempel på dette er Høyesteretts dom av 8. november 2007 
(”Avvisningsrettdommen”)136, der det dreide seg om en sprekk i taket som førte til 
vannlekkasje. Dette ble sett på som en feil av relativt alvorlig karakter, som var 
uakseptabel for kjøper å leve med.  
 
7.2.7 Fellesarealer 
Der mangelen knytter seg til fellesarealer på den solgte eiendommen, kan også dette ha 
en viss betydning ved mangelsvurderingen.
137
 At det er tale om fellesareal vil i 
utgangspunktet heve vesentlighetsterskelen.
138
 Dette har nok å gjøre med at feil på 
fellesarealer ikke anses som så graverende for kjøperen, som om feilen skulle ligge i 
hans private bolig. Kravene for at feilen skal anses vesentlig må derfor heves. 
Kostnader til utbedring av feil ved fellesareal skal dessuten i henhold til 
eierseksjonsloven
139
 og borettslagsloven
140
 fordeles etter sameiebrøk eller eierandel, og 
kjøper vil således ikke alene stå ansvarlig for avviket. 
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7.2.8 Garantier fra entreprenør eller lignende 
Endelig kan det ha betydning ved mangelsvurderingen om kjøper er sikret at utbetaling 
uansett vil finne sted på grunn av garantier fra entreprenør eller lignende.
141
 
Vesentlighetsterskelen vil også her i utgangspunktet heves.
142
 
 
7.3 Opplysninger selger har gitt forut for kjøpet 
7.3.1 Innledning 
De opplysninger selger har gitt til kjøper forut for kjøpet kan også være med på å 
bestemme kjøpers forventninger til eiendommen, og har derfor også betydning for 
vesentlighetsvurderingen.
143
 Brukes uttrykk som ”høy standard”, ”meget godt 
vedlikeholdt” eller lignende i markedsføringen av eiendommen, vil dette naturlig nok 
øke kjøpers berettigede kvalitetsforventninger. Dermed skal det mindre til for at 
eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn han hadde grunn til å regne med. Men 
selv om eiendommen er markedsført som velholdt, gir det ikke kjøper grunnlag for 
forventninger om at hver enkelt bestanddel skal være velholdt. Begrepsbruken må 
uansett ses i sammenheng med eiendommens alder.
144
 Og motsatt, hvis det er brukt 
uttrykk som ”oppussingsobjekt”, ”restaureringsobjekt” eller lignende, skal det mye til 
for at eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn kjøper hadde grunn til å regne 
med.
145
 
 
Opplysningene kan være gitt av selger selv, eller av noen som selger svarer for, for 
eksempel megler. Det spiller heller ingen rolle på hvilken måte opplysningene har 
fremkommet, om de har blitt gitt muntlig eller for eksempel i et salgsprospekt. Etter §§ 
3-7 og 3-8 har selger plikt til å gi fullstendige og riktige opplysninger om eiendommen. 
Men selv om man ikke kan konstatere mangelsansvar etter disse, vil likevel 
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opplysningene danne bakgrunn for hvilke forventninger kjøper har til eiendommen, og 
må derfor tas med i helhetsvurderingen.  
 
Det er videre en forutsetning at feil og mangler som oppdages etter overtakelsen ikke er 
kjent for selger. Hadde de vært det, ville §§ 3-7 og 3-8 om opplysningsplikt kommet til 
anvendelse.  
 
7.3.2 Fradrag for utidsmessighet, elde og slitasje 
Det forekommer at det er foretatt et fradrag for utidsmessighet, elde og slitasje i den 
verditakst eller tilstandsrapport som normalt medfølger salgsprospektet. Dette fradraget 
er det første momentet som må tas med i vesentlighetsvurderingen.
146
 Er disse 
fradragene store bør kjøper ha begrensede forventninger til eiendommens tilstand og det 
skal mer til før vesentlighetskravet er oppfylt.
147
 Er fradraget derimot lite i forhold til 
kjøpesummen, kan kjøper forvente en bedre kvalitet.
148
 
 
7.3.3 Opplysninger i salgsdokumentene 
Det andre som må tas med i vurderingen er andre opplysninger i salgsdokumentene.
149
 
Hvis det er fullt opplyst om skader på en eiendom, kan disse ikke gjøres gjeldende som 
mangel etter § 3-10. Men problemet er at det ofte er slik at skadene bare er vagt antydet. 
Eller at skadeårsaken er oppgitt, men at det reelle skadeomfanget ikke kommer klart 
frem. Det er antatt i praksis at dersom de senere oppdagede skader er påregnelige i 
forhold til hva som er opplyst, vil vesentlighetskravet sjelden være oppfylt.
150
 Dette 
gjelder uavhengig av utbedringskostnader, jf. RG 1999 s. 366 der utbedringskostnader 
på 20 % av kjøpesummen ikke ble ansett som vesentlige da skadene stort sett var angitt 
i verditaksten.  
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Hvis kjøper blir bekymret for opplysninger som er gitt om en eiendom han er i ferd med 
å kjøpe, burde han ta forbehold for senere å kunne påberope seg forholdet som mangel. 
Dette ble slått fast i Rt. 2002 s. 1425 (”Bukkebodommen”) (s. 1430), der det var opplyst 
om vannskader i takstskjema og kjøperne hadde fått en rekke oppfordringer til å foreta 
nærmere undersøkelser med sakkyndige og innhente tilstandsrapport. Når de likevel 
ikke innhentet tilstandsrapport eller tok noe som helst forbehold da de inngikk avtalen, 
kom Høyesterett til at det ikke forelå mangel og at de derfor selv måtte bære risikoen 
for at feilene viste seg å være mer omfattende enn de hadde antatt. På en annen side vil 
opplysninger som medfører at kjøpers forventninger til eiendommen stiger være 
relevante slik at vesentlighetsterskelen senkes.
151
  
 
7.3.4 Opplysninger om byggeteknikken 
Et tredje moment som tillegges betydning er hva som er opplyst om byggeteknikken 
ved eiendommen.
152
 Foreligger det påregnelige forhold som en forbrukerkjøper burde 
forstå følgene av, skal det mye til før vesentlighetskriteriet er oppfylt.  
 
Når det gjelder hva en forbrukerkjøper burde forstå følgene av, er det antatt at RG 2001 
s. 56 (”Multimurdommen”) stiller for strenge krav til en forbrukerkjøper.153 Her var 
kjøper kjent med at eiendommen var bygget med såkalte multimurelementer på 
leirgrunn. Det ble slått fast at disse var årsaken til omfattende mugg- og soppskader som 
oppstod på grunn av innebygget byggfuktighet i elementene. I og med at kjøper hadde 
kjennskap til at huset var bygget med multimurelementer, kom retten til at kjøper måtte 
bære risikoen for skadene.  
 
Når det gjelder antakelsene om at dette er et for strengt krav å stille til en 
forbrukerkjøper, vil jeg si meg enig. Slike byggtekniske forhold, er etter min mening 
ikke noe en forbrukerkjøper burde forstå følgene av, og informasjon om slike forhold 
bør derfor ikke heve vesentlighetsterskelen. 
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7.3.5 Opplysninger om renovering eller lignende 
Et fjerde moment er når det i markedsføringen for boligen opplyses om at eiendommen 
er ”renovert”, ”totalrenovert”, ”totalrehabilitert” eller lignende.154 I slike tilfeller har 
kjøper grunn til å forvente en eiendom som er i bedre stand enn et like gammelt hus 
som har vært utsatt for den samme bruksbelastning, og som ikke er renovert. Men det er 
likevel blitt fremhevet i praksis, at man ikke kan forvente en helt feilfri eiendom.
155
 
 
7.3.6 Opplysninger om eiendommens verdi 
Et femte og siste moment som tillegges vekt er hvilke opplysninger kjøper fikk forut for 
salget i forhold til hva eiendommen var verdt i kroner og øre.
156
 Hvis kjøper var klar 
over at han bød overpris for eiendommen, skal det mye til for at han kan beklage seg 
over dens tilstand.
157
 Dette er i samsvar med synspunktet i punkt 4: ”Kjøpesummen” 
om at kjøper ikke kan heve sine krav til eiendommen ved å by mer. 
 
7.4 Størrelsen på utbedringskostnadene 
Det siste, men også viktige, objektive moment ved vesentlighetsvurderingen er 
størrelsen på utbedringskostnadene.
158
 Det er her tale om utbedringskostnadene ”i rene 
tall”, i motsetning til prosentlæren, jf. punkt 5. Vurderingen av hvorvidt kostnadene kan 
sies å være vesentlige i seg selv skal være objektiv.
159
 Det er altså ikke relevant hva 
utbedringskostnadene vil bety økonomisk for den enkelte kjøper. Forhold som det er 
komplisert og dyrt å utbedre vil lettere bli ansett som vesentlige enn forhold som med 
enkelhet og mindre kostnader kan utbedres. Små og mindre kostnadskrevende feil må til 
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en viss grad anses påregnelig i de fleste tilfeller av eiendomssalg, og 
vesentlighetsterskelen må i disse tilfellene heves.  
8 Subjektive forhold 
8.1 Innledning 
Som allerede nevnt er lovens utgangspunkt at vesentlighetsvurderingen er objektiv. Det 
er de objektive forhold omkring eiendomshandelen som er utgangspunktet for og det 
sentrale moment i vesentlighetsvurderingen. Men i rettspraksis har likevel partenes 
subjektive forhold omkring eiendomshandelen blitt tillagt vekt. Med partenes subjektive 
forhold omkring eiendomshandelen menes partenes individuelle forhold, i hvilken grad 
partene kan bebreides og kjøpers forhold til eiendommen for øvrig.
160
 Ett av disse 
subjektive forholdene vil normalt ikke være utslagsgivende i seg selv. Men det vil, som 
ved de objektive forhold, bero på en helhetsvurdering der et subjektivt forhold kun vil 
være ett av flere hensyn. Jeg vil her ta for meg momenter som gjelder partenes 
individuelle forhold, i hvilken grad partene kan bebreides og kjøpers forhold til 
eiendommen for øvrig. Det forutsettes i det følgende at det ikke foreligger 
opplysningssvikt fra selger, jf. §§ 3-7 og 3-8, og at kjøper har overholdt sin 
undersøkelsesplikt etter § 3-10. 
 
8.2 Partenes individuelle forhold 
8.2.1 Forbruker og profesjonell 
Det første momentet som tillegges vekt i vurderingen når det gjelder partenes 
individuelle forhold er hvilke av kontraktspartene som er henholdsvis forbruker og 
profesjonell.
161
 De strengere regler om forbrukerkjøp, jf. § 1-2 andre og tredje ledd, 
kommer kun til anvendelse dersom kjøper er forbruker. Sterke reelle hensyn taler 
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likevel for at også når selger er forbruker bør han ha krav på den samme 
forbrukerbeskyttelsen som kjøper har i tilsvarende posisjon. Den profesjonelle part har 
generelt sett bedre forutsetninger for å kjenne til byggtekniske forhold og skaffe seg 
nødvendig bistand for å undersøke eiendommen. Derfor har risikoen i praksis normalt 
blitt plassert hos den profesjonelle part når motparten er forbruker, uavhengig av 
hvorvidt forbrukeren er kjøper eller selger.
162
 
 
I de forhold der både kjøper og selger er likestilte, altså der begge er forbrukere, eller 
begge er profesjonelle, vil det i stor grad bero på en konkret vurdering hvor risikoen 
plasseres.
163
 Og man vil ofte falle tilbake på en alminnelig betraktning hvor ”som den 
er”-klausulens risikofordeling vil stå sentralt.164 Selv om begge parter er profesjonelle 
kan graden av profesjonalitet variere. I utgangspunktet vil en profesjonell part fullt ut 
bli behandlet som profesjonell, men det kan forekomme tilfeller der den ene parten må 
anses som mer profesjonell enn den andre. Til et visst punkt kan denne ulike graden av 
profesjonalitet tillegges betydning, på samme måte som mellom forbruker og 
profesjonell.
165
 Etter min mening vil det bli bevismessig vanskelig å skille mellom de 
mer og de mindre profesjonelle parter. Det bør derfor ikke praktiseres med flere grader 
av profesjonalitet.  
 
8.2.2 Partenes alder og helsetilstand 
Det andre momentet som kan tillegges betydning i vurderingen er partenes alder og 
helsetilstand.
166
 Hvis en av partene er syk og gammel, har han naturligvis mindre 
forutsetninger for å undersøke eiendommen og skaffe seg opplysninger enn motparten 
som er ung og frisk. Det er også naturlig at en rullestolbruker for eksempel ikke har 
skaffet seg kunnskap om lekkasjer på taket, og at en blind selger ikke vet at lyset på 
badet blinker på grunn av ujevn strømtilførsel.  
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I tilknytning til dette må det på en annen side også være grenser for hvilke subjektive 
forhold hos kjøper som kan vektlegges i en mangelsvurdering. Har kjøper 
ekstraordinære behov som for eksempel alvorlige allergier eller astma, vil ikke dette 
være påregnelig for selger. Slik jeg ser det burde dette derfor ikke tillegges vekt når 
kjøper påberoper seg støv, eksos eller lignende som mangelsgrunnlag. I så fall må 
kjøper sette som forbehold i budet at eiendommen er beboelig i forhold til hans 
ekstraordinære behov. Selger kan ikke på forhånd vite hvem som blir kjøper av hans 
eiendom. Slike forhold må det derfor forventes at kjøper opplyser om og undersøker 
grundig før et eventuelt kjøp. Skal dette vektlegges som et subjektivt forhold i en 
mangelsvurdering, kan det føre til uheldige konsekvenser. For eksempel at selger kun 
vil selge til bestemte personer, i dette tilfellet personer uten astma og allergiplager. 
 
8.2.3 Forutsetninger for å kjenne til eiendommens beskaffenhet 
Et tredje moment som må vektlegges, er hvorvidt partene har forutsetninger for å 
kjenne til eiendommens beskaffenhet.
167
 Dette kan gjelde tilfeller der for eksempel 
kjøper ikke er norsk, eller ikke er kjent med særegne lokale forhold som sterk 
nordavind. I disse tilfellene kan slike momenter ikke tale i hans disfavør.
168
 
 
Etter min mening bør man være forsiktig med å tillegge dette momentet vekt. 
Eiendomskjøp er en av de viktigste disposisjonene man foretar seg i løpet av et liv. Det 
vil derfor være særlig viktig at man er i stand til å skaffe seg slike opplysninger om 
eiendommens beskaffenhet, uavhengig av om eiendomshandelen for eksempel 
gjennomføres på et fremmed språk eller om man ikke kjenner til områdets 
særegenheter. 
 
8.2.4 Sakkyndig bistand ved besiktigelse av eiendommen 
For det fjerde kan det få betydning om kjøper fikk sakkyndig bistand da han foretok en 
besiktigelse av eiendommen.
169
 Når det gjelder kjøpers undersøkelsesplikt etter § 3-10, 
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følger det av § 3-10 andre ledd at en kjøper ikke kan gjøre gjeldende et forhold som 
hans sakkyndige medhjelper burde oppdaget på visning.
170
 I praksis har bestemmelsen 
blitt tolket slik at kjøper identifiseres med sakkyndig når det foretas en undersøkelse.
171
 
Har han fått sakkyndig hjelp, og den sakkyndige likevel ikke har oppdaget feilene, vil 
det at han faktisk har fått hjelp heve vesentlighetsterskelen.
172
 
 
8.2.5 Partenes kjennskap til tekniske forhold 
Selv om det ikke foreligger opplysnings- eller undersøkelsessvikt, kan det legges vekt 
på partenes kjennskap til tekniske forhold.
173
 Dette er det femte momentet i 
vurderingen. Momentet ble trukket frem i Rt. 2010 s. 103.
174
 I denne saken ble 
momentet imidlertid vektlagt i forhold til kjøpers reklamasjonstid. Kjøper var ufaglært 
tømrer, og hadde tilstrekkelig kunnskap til å reklamere på et tidligere tidspunkt enn han 
faktisk gjorde. Selv om dommen gjelder reklamasjonsfristen, illustrerer den likevel at 
partenes kjennskap til tekniske forhold blir tillagt vekt i rettspraksis. Det vil ved dette 
momentet, som ved vurderingen av partenes profesjonalitet, bli vanskelig for retten å 
bevise hvor god kjennskap en part har til de tekniske forhold. Så etter min mening bør 
dette momentet kun tillegges vekt der det er åpenbart at en av partene faktisk har god 
kjennskap til de tekniske forhold, der for eksempel en av partene er håndverker av yrke. 
 
8.2.6 Om selger har bebodd eiendommen 
Hvorvidt selger har bebodd eiendommen eller ikke, eventuelt ikke bodd der på lenge 
eller om eiendommen er et dødsbo utgjør det sjette momentet i vurderingen.
175
 Er noe 
av dette tilfelle, vil ikke selger ha de samme forutsetningene for å kjenne til alle forhold 
ved eiendommen, som en selger som har brukt eiendommen som sin faste bolig over 
tid. I slike situasjoner vil derfor kjøper ved inngåelse av kjøpekontrakt akseptere at det 
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kan finnes forhold ved eiendommen som selger ikke kjenner til, og aksepterer derfor 
også en større risiko for at det kan forekomme feil ved eiendommen. Fordi selger 
faktisk ikke har mulighet til å kjenne til alle forhold ved eiendommen vil hans 
opplysningsplikt reduseres, og kjøpers undersøkelsesplikt vil økes tilsvarende. Til 
sammen bør dette føre til at vesentlighetsterskelen heves.
176
 Motsatt vil det der selgeren 
har bebodd eiendommen over lengre tid og ikke vet om lekkasjer, lukt, lydgjennomgang 
og så videre tale mot ham at han ikke kjenner til slike åpenbare feil.  
 
8.2.7 Hvem som har oppført boligen 
Det siste og syvende momentet i vurderingen når det gjelder partenes individuelle 
forhold er hvem som har oppført boligen, samt kompetansen hos de utførende 
håndverkerne.
177
 Har selger selv oppført boligen, må det antas at han kjenner til de 
tekniske løsninger som er benyttet og deres svakheter. Selv om det ikke foreligger 
opplysningssvikt, vil det forhold at selger har vært med på å oppføre boligen lettere 
medføre mangel på bakgrunn av vesentlighetskravet ettersom selger enklere kunne 
skaffet seg kjennskap til boligens tilstand.
178
 I Borgarting lagmannsretts dom av 28. 
september 1998
179
 ble det sagt følgende: 
 
”Ansvarsfraskrivelsen får etter lagmannsrettens syn for øvrig liten betydning i saken ettersom 
[selger] selv både sto for oppføringen og den senere utbedringen av hytta, og han også må 
regnes som bygningskyndig. Det blir således lite rom for selgeren til å påberope seg manglende 
kjennskap til mulige feil og mangler, slik saken ligger an”. 
 
I denne saken ble ”som den er”-forbeholdet tolket innskrenkende, slik at saken ikke ble 
vurdert etter § 3-9 2. punktum, men ble en vurdering etter hovedregelen om mangler i § 
3-1. Når det her ble sett bort fra ansvarsfraskrivelsen fordi boligen var bygget av selger 
selv slik at terskelen for han ansvar reduseres til § 3-1-nivå, må selvbygg også kunne 
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tillegges betydning i forhold til vesentlighetskravet.
180
 Det må derfor bli slik at når 
selger selv har stått for oppføringen av boligen, så vil vesentlighetsterskelen senkes. 
Det samme vil gjelde hvis selger har benyttet ikke-fagkyndige håndverkere.
181
 
Derimot vil det at selger har opplyst om at eiendommen er oppført av ham selv eller 
ikke-fagkyndige føre til helt motsatt resultat, vesentlighetsterskelen vil heves.
182
 
 
8.3 I hvilken grad partene kan bebreides - Culpa 
8.3.1 Innledning 
Når det gjelder i hvilken grad partene kan bebreides, kan selgers forhold variere fra 
svik/uredelighet, via grov uaktsomhet, simpel uaktsomhet, letteste uaktsomhet til 
aktsom god tro. Tilsvarende kan kjøpers forhold variere fra kunnskap, via grov, simpel 
og letteste uaktsomhet til aktsom god tro.
183
  
 
Som jeg tidligere har nevnt går partenes opplysnings- eller undersøkelsesplikt etter §§ 
3-7, 3-8 og 3-10 foran ”som den er”-klausuler etter § 3-9. Men også utenfor disse 
lovbestemte tilfellene vil partenes skyld kunne være av betydning for 
mangelsbedømmelsen etter § 3-9, men kun som et moment i helhetsvurderingen 
tilknyttet bestemmelsen.  
 
Partenes grad av bebreidelse er ikke ubetinget avgjørende for utfallet av tvisten.
184
 Når 
det gjelder vesentlighetsvurderingen etter § 3-9 2. punktum har det i praksis vært slik at 
skyld har vært et ledende moment i vurderingen, på den måten at den part som har 
opptrådt mest klanderverdig bør få tvisten løst i sin disfavør. I de tilfellene der begge 
partene har utvist samme grad av skyld og er like mye å klandre, har momentet ikke 
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blitt tillagt vekt. Man har i stedet falt tilbake på ”som den er”-klausulens betydning som 
ansvarsfraskrivelse, slik at risikoen da påhviler kjøper.
185
 
 
I vurderingen av i hvilken grad partene kan bebreides er det en rekke momenter som må 
vurderes. Disse må ses i sammenheng med det jeg har skrevet i punkt 8.2 om partenes 
individuelle forhold, på den måten at en selger som for eksempel sitter i rullestol lettere 
kan fritas fra å ”burde ha kjent til forholdet”, enn en selger som ikke har et handikap. 
 
8.3.2 Selger burde kjent til forholdet 
Det første momentet er at dersom selger burde kjent til forholdet som har ført til feil ved 
eiendommen, bør tvisten løses i hans disfavør. Dette gjelder selv om han ikke har brutt 
opplysningsplikten etter § 3-7.
186
 Altså må selger ha opptrådt simpelt uaktsomt. Selger 
behøver ikke å kjenne til forholdet, det er nok at han burde ha kjent til forholdet. 
 
8.3.3 Gammel eiendom 
Det andre momentet som er av betydning er om det er en gammel eiendom man har 
med å gjøre. I disse tilfellene vil det være naturlig at kjøpers undersøkelsesplikt 
forsterkes. Dette fordi risikoen for feil ved eiendommen øker med alderen.
187
 Har man 
altså med en gammel eiendom å gjøre kan dette føre til at vesentlighetskravet heves. 
 
8.3.4 Opplysninger selger har gitt om eiendommen 
Videre er det av betydning hvilke opplysninger selger har gitt om eiendommen, og dette 
utgjør det tredje momentet i vurderingen.
188
 Hvis selger har gitt misvisende 
opplysninger om eiendommen, kan dette føre til at vesentlighetsterskelen senkes, selv 
om ikke §§ 3-7 eller 3-8 får anvendelse. Hvis selger gir et gjennomgående positivt 
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inntrykk av eiendommen, vil kjøpers plikt til undersøkelse senkes.
189
 Og motsatt, hvis 
selger har gitt et gjennomgående negativt inntrykk av eiendommen, vil kjøpers 
undersøkelsesplikt heves.  
 
8.3.5 Hvor enkelt kjøper kunne skaffet seg kunnskap, teknisk bistand eller 
faglig hjelp 
Et fjerde moment er hvor enkelt kjøper kunne skaffet seg kunnskap om forholdene ved 
eiendommen, og hvor lett det var for ham å skaffe seg teknisk bistand eller annen faglig 
hjelp.
190
 Hvis kjøper ikke har etterkommet en oppfordring fra selger om å undersøke 
eiendommen, rammes dette av § 3-10 andre ledd. Men unnlatelsen kan likevel spille inn 
på vesentlighetsvurderingen, på den måten at vesentlighetsterskelen heves. Når kjøper 
ikke har undersøkt eiendommen til tross for oppfordring fra selger, bør kjøper være lite 
beskyttelsesverdig. 
 
Et annet spørsmål som kommer opp i tilknytning til dette er hvorvidt selger kan pålegge 
kjøper å undersøke eiendommen med fagkyndig bistand. I følge forarbeidene foreligger 
det ingen plikt for forbrukerkjøpere til å foreta undersøkelser som krever sakkyndig 
hjelp.
191
 I juridisk teori er det ulike meninger om hvor mye reservasjon som må gjøres 
fra dette utgangspunktet. Bergsåker mener at en slik oppfordring om å undersøke 
eiendommen med sakkyndig bistand ikke kan tillegges vekt i vesentlighetsvurderingen, 
fordi det er i dårlig samsvar med ovennevnte uttalelse i forarbeidene.
192
 Anderssen 
mener på en annen side at når selger bevisst har tatt med en slik oppfordring til 
undersøkelse i salgsprospektet, bør han kunne påberope seg denne. Han fremhever også 
at kjøp av fast eiendom normalt ikke er noe man gjør så mange ganger i løpet av livet. 
Kjøper kan derfor ikke påberope seg at oppfordringen om å medbringe sakkyndig 
bistand kun er et utslag av standardiserte salgsoppgaver, og at han derfor valgte å ikke 
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følge denne. I disse tilfellene er kjøper ikke beskyttelsesverdig, uavhengig av om 
oppfordringen er standardisert eller ikke.
193
 
 
I Rt. 2002 s. 1425 (”Bukkebodommen”) har momentet uansett blitt ansett som relevant 
av Høyesterett. Her hadde kjøper fått en uttrykkelig oppfordring i både salgsoppgave og 
takst om å undersøke eiendommen, og særlig å undersøke den sammen med sakkyndig. 
Dette ble fremhevet som et moment i kjøpers disfavør. Således vil det derfor klart være 
et moment som vil ha betydning i forhold til vesentlighetsvurderingen i § 3-9 2. 
punktum. 
 
Alle mulige måter selger oppfordrer kjøper om å undersøke på vil være relevante for 
vesentlighetsvurderingen. For eksempel må både muntlige og skriftlige oppfordringer 
likestilles. Men hvor klar og konkret denne oppfordringen fra selger er, må tas med i 
vurderingen av hvor mye vekt dette momentet skal tillegges.
194
 
 
8.3.6 Forhold rundt visning 
Et femte moment som er av betydning er forholdene rundt visning. Deltar kjøper på 
flere visninger før avhendelsen, tilsier dette at kjøpers aktsomhetsplikt øker i takt med 
antall visninger.
195
 I tillegg er det slik at hvis det har gått lang tid mellom visningene 
kjøper deltar på, vil det være enklere for ham å skaffe seg informasjon om eiendommen 
og teknisk bistand jo lengre tidsrommet er.
196
 
 
8.3.7 Selgers botid på eiendommen 
Et sjette og siste moment i vurderingen av i hvilken grad partene kan bebreides går på 
selgerens botid på eiendommen. Hvis selger har bodd på eiendommen i lang tid og 
likevel ikke har oppdaget feil og mangler, kan det heller ikke kreves at kjøper som har 
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vært på visning og undersøkt eiendommen kun kort tid burde oppdaget forholdet.
197
 
Mot dette kan det anføres at kjøper ser eiendommen for første gang og med ”nye øyne”, 
slik at han derfor enklere skulle kunne oppdage de feil og mangler som foreligger enn 
selger som har bodd der lenge og ”sett seg blind” på eiendommens ufullstendigheter. 
 
8.4 Kjøpers forhold til eiendommen for øvrig 
Når det gjelder kjøpers forhold til eiendommen for øvrig, vil vesentlighetskriteriet 
sjelden være oppfylt hvis feilene knytter seg til forhold ved eiendommen kjøper ikke 
har vist noen interesse for.
198
 Hvis forholdet ikke har vært tillagt betydning av kjøperen, 
og han ikke har vist noen interesse for forholdet, foreligger ikke årsakssammenheng 
mellom forholdet og kjøpers handlinger.
199
 Kjøper kan heller ikke påberope seg at 
vesentlighetskravet er oppfylt hvis han vet at han kjøper en eiendom som har alvorlige 
svakheter, og som må påkostes betydelige beløp.
200
 Tilsvarende gjelder der hvor kjøper 
erverver en bolig, og han uansett skal rive boligen, slik at det egentlig er tomten og 
eiendommens potensial han har betalt for. I slike tilfeller vil det være urimelig om 
kjøper skal kunne påberope seg mangler ved selve bygningen, som han uansett ikke 
anså som verdifull.
201
 
 
Et neste moment er hva kjøper kunne observere på befaring av eiendommen. Selv om 
kjøper har overholdt undersøkelsesplikten etter § 3-10, vil dette tillegges vekt ved 
vesentlighetsvurderingen. Hvis kjøper undersøker eiendommen og oppdager at noe er 
galt, men samtidig forholder seg passiv, kreves det mer for at vesentlighetskriteriet skal 
være oppfylt.
202
 Også påregnelige følgeskader av de feilene kjøper oppdager, men 
forholder seg passiv til, må han bære risikoen for. Anderssen trekker frem som 
eksempel at hvis huset mangler takstein, er det påregnelig at det vil forekomme råte i 
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sløyfene og lektene på taket, selv om dette ikke kan oppdages ved en enkel visuell 
inspeksjon.
203
 Også hvis en feil ved eiendommen og utbedringen av denne medfører 
aktuell eller fremtidig usikkerhet eller utrygghet for kjøper, har det betydning for 
mangelsvurderingen.
204
 Hvor mye en kjøper må tåle av usikkerhet og uttrygghet må 
således avgjøres konkret i hvert enkelt tilfelle. 
9 Oppsummering 
Som det fremgår av det jeg har drøftet over er det en rekke momenter som er relevante 
ved vurderingen av om eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn kjøper hadde 
grunn til å regne med ut i fra kjøpesummen og ”tilhøva elles”. Det er likevel fire forhold 
som er særlig fremholdt i rettspraksis som sentrale: for det første boligens alder, jf. 
punkt 7.2.1. For det andre de opplysninger som fremkommer i den skriftlige 
salgsdokumentasjonen forut for kjøpet, jf. punkt 7.3.3. For det tredje partenes skyld, jf. 
punkt 8.3. Og for det fjerde forholdet mellom utbedringskostnadene og kjøpesummen, 
jf. punkt 5.
205
 
 
Selv om de fire nevnte forhold oftere enn andre tillegges vekt og har blitt fremholdt som 
sentrale, er det likevel viktig å huske på at vesentlighetsvurderingen skal foretas etter en 
konkret, skjønnsmessig helhetsvurdering av alle forhold som omgir salget.
206
 Dette 
fører til at domstolene står forholdsvis fritt når de skal ta standpunkt til hvorvidt et 
forhold kan være en mangel etter § 3-9 2. punktum. Fordi vesentlighetskravet er nokså 
vidt og diffust, blir vurderingen bred, og teoretisk sett kan de aller fleste forhold tenkes 
å spille inn. En generell rimelighets- og interesseavveining blir derfor ofte avgjørende.  
I visse tilfeller vurderer også domstolene om kjøper totalt sett har gjort et godt eller 
dårlig kjøp.
207
 Sett på denne måten står domstolene ovenfor en vurdering som ikke er 
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langt unna det åpne og frie skjønn. Vesentlighetskriteriet i § 3-9 2. punktum innebærer 
at det skal mer til for at det foreligger mangel enn ved salg på vanlige vilkår. Altså kan 
man si at terskelen for når det foreligger en mangel ligger høyere når en eiendom er 
solgt ”som den er”. 
 
Det vil etter dette bli vanskelig å si noe generelt om hva som skal til for at en eiendom 
er i vesentlig dårligere stand enn kjøper har grunn til å regne med. Dette må vurderes 
konkret i hvert enkelt tilfelle. Det følger av de fire Høyesterettsdommene jeg har 
vektlagt i denne oppgaven
208
 at det skal foretas en skjønnsmessig helhetsvurdering. 
Men i Rt. 2010 s. 103 har Høyesterett likevel gitt prosentlæren sin endelige tilkjenning, 
og slått fast at utbedringskostnadene må ligge på 5-6 % av kjøpesummen. Jeg vil derfor 
anta at prosentlæren nå har kommet for å bli. Ett utgangspunkt er likevel helt klart, 
prosentlæren vil aldri være ubetinget avgjørende i vesentlighetsvurderingen, jf. Rt. 2010 
s. 103 avsnitt 51. 
 
Til slutt er det slik at hvis eiendommen mangler grunnleggende elementer eller er utsatt 
for ekstraordinære skader slik at eiendommens funksjon er vesentlig redusert, har det 
forekommet i rettspraksis at mangelen blir ansett vesentlig etter sin art. I disse tilfellene 
er det slik at uavhengig av andre forhold og selv om eiendommen er solgt ”som den er” 
vil mangel foreligge. 
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